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12. ฐานะการเงิน และผลการด าเนินงาน 

 

12.1 งบการเงิน 

 
บรษิทัฯ มกีำรจดัท ำงบเสมอืนงบกำรเงนิรวมในปี 2552 และ 2553 เพื่อกำรเปรยีบเทยีบ และงบกำรเงนิรวมในปี 

2554 และงบกำรเงนิระหว่ำงกำลส ำหรบังวด 9 เดอืนสิน้สุด 30 กนัยำยน 2555 ตำมสดัส่วนกำรถอืครองหุน้ในบรษิทัย่อย 
ไดแ้ก่ บรษิทั วำย แอล พ ีจ ำกดั และกจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนั ไดแ้ก่ บรษิทั เพซ เรยีลเอสเตท จ ำกดั บรษิทั เพซ โปรเจค็ 
วนั จ ำกดั บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจ ำกดั และ บรษิทั เพซ โปรเจค็ ทร ีจ ำกดั ดงัรำยละเอยีดต่อไปนี้ 

 

บริษทั ช่ือยอ่ 
สดัส่วน 

การถือหุ้น 
(รอ้ยละ) 

ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

บรษิทั เพซ ดเีวลลอปเมนท ์คอร์
ปอเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน)  

บรษิทัฯ บรษิทัใหญ่ บรษิทัฯประกอบธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
โดยกำรพฒันำโครงกำรทีพ่กัอำศยัระดบัลกัชวัรีแ่ละ
ซุปเปอรล์กัชวัรี ่ 

บรษิทั วำย แอล พ ีจ ำกดั วำยแอลพ ี 100.0 ประกอบธุรกจิพฒันำโครงกำรอำคำรพกัอำศยัระดบั
ซุปเปอรล์กัชวัรี ่บรเิวณถนนศำลำแดง ภำยใตช้ื่อ
โครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส (Saladaeng 
Residences) 

บรษิทั เพซ เรยีลเอสเตท จ ำกดั พอีำรอ์ ี 50.0 ประกอบธุรกจิเป็นผูล้งทุนในเพซวนั เพซท ูและเพซทร ี
บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั เพซวนั 50.0* ประกอบธุรกจิโรงแรม Edition บรหิำรงำนโดย Luxury 

Hotels & Resorts (Thailand) Limited (LH&R) ซึง่เป็น
บรษิทัในกลุ่ม Marriott 

บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจ ำกดั เพซท ู 50.0* ประกอบธุรกจิใหเ้ช่ำระยะยำวหอ้งชุดเพื่อพกัอำศยั
ระดบัซุปเปอรล์กัชวัรีบ่รหิำรงำนโดย LH&R 

บรษิทั เพซ โปรเจค็ ทร ีจ ำกดั เพซทร ี 50.0* ประกอบธุรกจิศนูยก์ำรคำ้ 

 * รวมสดัสว่นกำรถอืหุน้ทัง้หมดทีบ่รษิทัฯถอืทัง้ทำงตรงรอ้ยละ 25 และทำงออ้มผ่ำนพอีำรอ์รีอ้ยละ 25 
 
12.1.1 ผูส้อบบญัชี 
 

งบการเงิน ผูส้อบบญัชี 
งบกำรเงนิส ำหรบัปี 2552 ตรวจสอบโดยนำงสำววมิลสริ ิอรณัยะนำค  

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญำต เลขทะเบยีน 7311 
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งบการเงิน ผูส้อบบญัชี 
งบเสมอืนงบกำรเงนิรวมส ำหรบัปี 2552-2553  
งบกำรเงนิรวมส ำหรบัปี 2554 และ 
งบกำรเงนิรวมส ำหรบังวด 9 เดอืนสิน้สดุ 30 กนัยำยน 2555 

บรษิทั เบเคอร ์ทลิลี ่ออดทิ แอนด ์แอด็ไวเซอรร์ี ่เซอรว์สิ
เซส (ประเทศไทย) จ ำกดั 
ตรวจสอบและสอบทำนโดยนำงสำววลรีตัน์ อคัรศรสีวสัดิ ์ 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญำต เลขทะเบยีน 4411 ซึง่เป็นผูส้อบ
บญัชทีีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบจำกส ำนกังำนกลต. 

 
 

12.1.2 สรปุรายงานผูส้อบบญัชี 

งบกำรเงนิส ำหรบัปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวำคม 2552 

ผู้สอบบัญชีได้ให้ควำมเห็นอย่ำงไม่มีเงื่อนไขว่ำ งบกำรเงินของบริษัทฯ แสดงฐำนะกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำน 
โดยถูกตอ้งตำมทีค่วรในสำระส ำคญัตำมหลกักำรบญัชทีีร่บัรองทัว่ไป 

งบเสมอืนงบกำรเงนิรวมส ำหรบัปี 2553 และงบกำรเงนิรวมส ำหรบัปี 2554 

ผูส้อบบญัชไีดใ้ห้ควำมเหน็อย่ำงไม่มเีงื่อนไขว่ำ งบเสมอืนงบกำรเงนิรวมส ำหรบัปี 2553 แสดงฐำนะกำรเงนิรวม
เสมอืน ผลกำรด ำเนินงำนรวมเสมอืน และกระแสเงนิสดรวมเสมอืนของบรษิทัฯ บรษิทัย่อย และกจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนั โดย
ถูกตอ้งตำมทีค่วรในสำระส ำคญัตำมหลกักำรบญัชทีีร่บัรองทัว่ไป และงบกำรเงนิรวมส ำหรบัปี 2554 แสดงฐำนะกำรเงนิ ผล
กำรด ำเนินงำน และกระแสเงนิสดของบรษิทัฯ โดยถูกตอ้งตำมทีค่วรในสำระส ำคญัตำมหลกักำรบญัชทีีร่บัรองทัว่ไป  

ผูส้อบบญัชไีดใ้หข้อ้สงัเกตถงึกำรจดัท ำงบเสมอืนงบกำรรวมส ำหรบัปี 2553 ตำมสมมุตฐิำนทีว่่ำ บรษิทัฯจะเขำ้ถอืหุน้
ในบริษัทย่อยและกิจกำรที่ควบคุมร่วมกนัต่ำงๆ ภำยในปี 2554 ซึ่งถือว่ำเป็นกำรรวมธุรกิจภำยใต้กำรควบคุมเดียวกนั 
ดังนัน้กำรจัดท ำงบเสมือนงบกำรเงินรวมนี้จะใช้เพื่อวัตถุประสงค์ของผู้บริหำรบริษัทฯในกำรน ำเสนอต่อส ำนักงำน
คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย์ เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบกำรยื่นขออนุญำตเสนอขำยหุ้นสำมญัต่อ
ประชำชนทัว่ไปและกำรขอเขำ้จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเท่ำนัน้ รำยงำนนี้
จงึไม่เหมำะส ำหรบับุคคลอื่นหรอืใชเ้พื่อวตัถุประสงคอ์ื่น 

งบกำรเงนิรวมส ำหรบังวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยำยน 2554 และ 30 กนัยำยน 2555 

ผู้สอบบญัชไีด้ให้ควำมเหน็ว่ำ ไม่พบสิง่ที่เป็นเหตุให้เชื่อว่ำ งบแสดงฐำนะกำรเงนิรวมและเฉพำะกจิกำร งบก ำไร
ขำดทุนเบด็เสรจ็รวมและเฉพำะกจิกำร งบแสดงกำรเปลีย่นแปลงส่วนของผูถ้อืหุน้รวมและเฉพำะกจิกำร และงบกระแสเงนิ
สดรวมและเฉพำะกจิกำร ส ำหรบังวด 9 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2555 ของบรษิทัฯ บรษิทัย่อย และกจิกำรทีค่วบคุม
ร่วมกนั ไม่ไดจ้ดัท ำขึน้มำตรฐำนกำรบญัชเีรื่องงบกำรเงนิระหว่ำงกำล ในสำระส ำคญั  
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12.1.3 งบเสมอืนงบการเงินรวมส าหรบัปี 2552-2553 งบการเงินรวมส าหรบัปี 2554 และงบการเงินรวมส าหรบังวด 
9 เดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2555 

ตารางท่ี 1  งบเสมอืนงบดลุรวมและงบดลุรวม ณ 31 ธนัวาคม 2552-2554 และ 30 กนัยายน 2555  

  งบเสมือนงบการเงินรวม งบการเงินรวม 
(หน่วย: ล้านบาท) 2552 2553 2554 9M55 
รายการ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
สินทรพัยห์มนุเวียน 

 
              

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด      49.3         2.1       50.5        1.6      278.6         7.4     382.6       10.0  
ลกูหนี้กำรคำ้          -              -              -              -              -              -           0.4         0.0  
สนิคำ้คงเหลอื       88.9         3.8      103.1         3.3      945.9       25.2      328.2         8.6  
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงพฒันำเพือ่ขำย     683.8        29.3    1,354.5        43.5            -              -              -             -    
ลกูหนี้อืน่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัและกจิกำรที่
ควบคุมร่วมกนั 

          -              -           0.5         0.0         0.4         0.0         1.2         0.0  

เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำงำนก่อสรำ้ง      85.6         3.7       23.2         0.7         6.3         0.2         0.6         0.0  
ภำษมีลูค่ำเพิม่รอขอคนื        3.1         0.1       13.0         0.4        17.9         0.5         9.8         0.3  
สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืน่        2.4         0.1         4.5         0.1         8.2         0.2       13.2         0.3  
รวมสินทรพัยห์มนุเวียน      913.0         39.1    1,549.3         49.7    1,257.4         33.6       736.1         19.3 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน                 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยเ์ผือ่ขำย - มลูค่ำยุตธิรรม           -              -           0.0         0.0       15.0         0.4           -              -    
เงนิลงทุนในหุน้ทุนของบรษิทัยอ่ยและกจิกำรที่
ควบคุมร่วมกนั - รำคำทุน 

          -            -              -              -              -              -              -          - 

เงนิฝำกออมทรพัยท์ีม่ขีอ้จ ำกดัในกำรใช ้        3.8         0.2        10.4         0.3       30.6        0.8       59.3         1.6  
ดอกเบีย้คำ้งรบัจำกผูถ้อืหุน้และกจิกำรทีค่วบคุม
ร่วมกนั       1.2         0.1         2.7         0.1       35.1         0.9      122.8         3.2  

เงนิจ่ำยล่วงหน้ำเพือ่ซื้อทีด่นิ      12.5         0.5           -              -              -              -              -              -    
เงนิใหกู้ย้มืระยะยำวแกผู่ถ้อืหุน้และกจิกำรที่
ควบคุมร่วมกนั 

      16.7         0.7       26.7         0.9      632.1        16.9      832.1        21.8  

สทิธกิำรเช่ำทีด่นิ - สุทธ ิ  1,056.3        45.3    1,074.1        34.5    1,063.3        28.4    1,055.3        27.6  
เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำสทิธกิำรเช่ำทีด่นิ           -              -              -              -             -              -          31.8         0.8  
งำนระหว่ำงก่อสรำ้ง     295.7       12.7      441.2       14.2      668.1        17.8      938.9        24.6  
หน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยัและอุปกรณ์ใหเ้ช่ำ - 
สุทธ ิ      27.2         1.2         8.1         0.3        28.2         0.8        26.7         0.7  

อุปกรณ์ - สุทธ ิ        4.0         0.2         1.1         0.0        15.7         0.4       14.9         0.4  
สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่        2.7         0.1         2.0         0.1         1.4         0.0         1.3         0.0  
รวมสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน   1,420.1         60.9    1,566.4         50.3    2,489.8         66.4    3,083.2        80.7  
รวมสินทรพัย ์   2,333.2       100.0    3,115.7       100.0    3,747.1       100.0    3,819.3       100.0  
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  งบเสมือนงบการเงินรวม งบการเงินรวม 
(หน่วย: ล้านบาท) 2552 2553 2554 9M55 
รายการ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
หน้ีสินหมนุเวียน                 
เงนิเบกิเกนิบญัชธีนำคำรและเงนิกูย้มืระยะสัน้
จำกสถำบนักำรเงนิ 

    472.9       20.3      472.6        15.2        18.5         0.5       19.1         0.5  

เจำ้หนี้กำรคำ้       87.5        3.7      158.2         5.1      131.9         3.5      143.5         3.8  
เจำ้หนี้อื่นบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั        3.1         0.1        12.6         0.4         0.2         0.0         0.3         0.0  
เจำ้หนี้อื่น        7.8         0.3         4.4         0.1         2.3         0.1         3.9         0.1  
ส่วนของเงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิที่
ถงึก ำหนดช ำระในหนึ่งปี 

          -             -        705.6       22.6      280.2         7.5       28.0         0.7  

เงนิรบัล่วงหน้ำจำกลกูคำ้     202.8         8.7      419.6        13.5      204.3         5.5       60.5         1.6  
เงนิกูย้มืระยะสัน้จำกผูถ้อืหุน้และดอกเบีย้คำ้ง
จ่ำย 

          -              -              -              -              -              -        457.7        12.0  

ภำษเีงนิไดค้ำ้งจ่ำย           -              -           1.2         0.0        27.4         0.7        39.0         1.0  
เจำ้หนี้เงนิประกนัผลงำนจำกผูร้บัเหมำ        2.2         0.1  2.2         0.1       17.3         0.5         6.6         0.2  
ค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย        1.6         0.1         2.4         0.1         6.8         0.2         5.8        0.2  
หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น        3.8         0.2         5.0         0.2       17.5         0.5         4.3         0.1  
รวมหน้ีสินหมนุเวียน      781.7         33.5   1,783.6         57.2       706.5         18.9       768.6         20.1  
หน้ีสินไม่หมนุเวียน                 
เงนิมดัจ ำรบัจำกลกูคำ้        2.8         0.1       64.1         2.1      184.3         4.9      298.1         7.8  
เจำ้หนี้เงนิประกนัผลงำนจำกผูร้บัเหมำ        8.4         0.4       30.5         1.0           -              -              -              -    
ค่ำเผือ่ผลเสยีหำยทีอ่ำจจะเกดิขึน้จำกคดี
ฟ้องรอ้ง 

       9.2         0.4         9.3         0.3         9.4         0.3         9.5         0.2  

เงนิกูย้มืจำกผูถ้อืหุน้และดอกเบีย้คำ้งจ่ำย  1,365.4        58.5    1,665.6        53.5    1,683.1        44.9    1,527.2        40.0  
เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ - สุทธจิำก
ส่วนทีถ่งึก ำหนดช ำระในหนึ่งปี  

    380.9        16.3            -              -        384.3       10.3      351.1         9.2  

ประมำณกำรหนี้สนิผลประโยชน์พนกังำนเมือ่
เกษยีณอำยุ 

          -              -              -              -           1.3         0.0        1.7         0.0  

รวมหน้ีสินไม่หมนุเวียน   1,766.7         75.7    1,769.5         56.8    2,262.3         60.4    2,187.5         57.3  
รวมหน้ีสิน   2,548.4       109.2    3,553.0       114.0    2,968.8         79.2    2,956.1         77.4  
ส่วนของเจ้าของ                 
ทุนทีอ่อกและช ำระแลว้       10.0         0.4        10.0         0.3    1,454.3        38.8    1,454.3        38.1  
ส่วนต ่ำกว่ำทุนจำกกำรรวมธุรกจิภำยใตก้ำร
ควบคุมเดยีวกนั 

  (223.2)     (9.6)   (450.0)     (14.4)   (733.8)     (19.6)   (733.8)     (19.2) 

ส่วนเปลีย่นแปลงมลูค่ำเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์
เผือ่ขำย - สุทธ ิ

          -              -              -              -           0.0         0.0            -              -    

ก ำไรสะสม      (2.1)      (0.1)        2.6         0.1       58.0         1.5      142.7         3.7  
รวมส่วนของเจ้าของ    (215.3)        (9.2)    (437.4)      (14.0)      778.4         20.8       863.2         22.6  
รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ   2,333.2       100.0    3,115.7       100.0    3,747.1       100.0    3,819.3       100.0  

 



   บรษิทั เพซ ดเีวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน) แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู (69-1) 
 

ส่วนท่ี 2 หน้า 150 

หมำยเหตุส ำหรบังบเสมอืนงบดุลรวมและงบดุลรวม:  
1. งบเสมอืนงบกำรเงนิรวมส ำหรบัปี 2552 จดัท ำขึน้โดยผูบ้รหิำรเพือ่กำรเปรยีบเทยีบ 
2. งบเสมอืนงบกำรเงนิรวมส ำหรบัปี 2553 และงบกำรเงนิรวมส ำหรบัปี 2554 ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัช ี 
3. งบกำรเงนิรวมส ำหรบังวด 9 เดอืนสิน้สุด 30 กนัยำยน 2555 (9M55) สอบทำนโดยผูส้อบบญัช ี
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ตารางท่ี 2   งบเสมอืนงบก าไรขาดทุนรวมส าหรบัปี 2552-2553 และงบก าไรขาดทุนรวมส าหรบัปี 2554 และงวด 9 
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2554 และงวด 9 เดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2555 

  งบเสมือนงบการเงินรวม งบการเงินรวม 
(หน่วย: ล้านบาท) 2552 2553 2554 9M54 9M55 

รายการ 
ล้าน
บาท ร้อยละ 

ล้าน
บาท ร้อยละ 

ล้าน
บาท ร้อยละ 

ล้าน
บาท ร้อยละ 

ล้าน
บาท ร้อยละ 

รำยไดจ้ำกกำรขำยหน่วยใน
อำคำรชุดพกัอำศยัและ
เฟอรน์ิเจอร ์

         -               -             -               -    1,041.3    94.7    546.3  95.5    912.8    88.0  

ตน้ทุนขำยหน่วยในอำคำรชุดพกั
อำศยัและเฟอรน์ิเจอร ์

         -               -             -               -    (768.2) (69.8) (407.5) (71.2) (635.0) (61.2) 

ก าไรขัน้ต้น           -             -               -             -       273.1     24.8     138.8     24.3     277.8    26.8  
                      
รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร      1.1    42.0       1.4      8.8        1.6     0.1        1.1      0.2        1.7     0.2  
ก ำไรจำกกำรขำยหน่วยในอำคำร
ชุดพกัอำศยัและอุปกรณ์ใหเ้ช่ำ 

       -           -        10.3   64.5        0.4     0.0        0.4      0.1          -          -    

ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยอุปกรณ์         -           -          1.5     9.2          -           -             -           -             -           -    
รำยไดจ้ำกกำรรบัเงนิค่ำสนิไหม
ทดแทน 

        -           -          1.0      6.4          -           -             -          -            -           -    

โอนกลบัรำยกำรเงนิทดรองรบั
และจ่ำย 

        -           -            -           -          1.1      0.1       1.1      0.2          -           -    

โอนกลบัรำยกำรเจำ้หนี้ค่ำ
ก่อสรำ้งทีย่งัไมไ่ดเ้รยีกเกบ็ 

        -           -            -          -         7.0      0.6      7.0     1.2          -          -    

โอนกลบัรำยกำรเจำ้หนี้เงนิ
ประกนัผลงำน 

        -         -            -           -         0.7      0.1       0.7      0.1          -           -    

ดอกเบีย้รบั      1.3    49.6       1.6    10.2     36.6      3.3      12.9     2.3     88.0      8.5  
รำยไดค้่ำธรรมเนียมบรหิำร        -          -           -          -        10.0     0.9       2.5      0.4     22.5     2.2  
รำยไดอ้ื่น      0.2      8.4      0.1      0.9       1.5     0.1       0.2      0.0    12.1      1.2  
ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย   (62.2) (2,380.0)   (57.1) (359.0)   (45.4) 4.1)   (38.7)  (6.8)  (40.4)  (3.9) 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร  (64.3) (2,461.2)   (62.8) (395.0) (109.7) (10.0)  (73.0) (12.8)  (93.7)   (9.0) 
ค่ำตอบแทนผูบ้รหิำร     (2.6)   (99.6)     (2.6)  (16.3)   (10.1)   (0.9)    (3.9)   (0.7)  (15.7)   (1.5) 
ก ำไร(ขำดทุน)จำกอตัรำ
แลกเปลีย่นเงนิตรำต่ำงประเทศ 
- สุทธ ิ

      0.1       3.9      7.7    48.2     (7.5)  (0.7)    (7.3)  (1.3)      0.3     0.0  

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนต้นทุน
ทางการเงินและภาษี 

 (126.3) (4,836.8)    (99.0) (622.1)    159.2    14.5       41.8       7.3    252.6     24.4  

ตน้ทุนทำงกำรเงนิ (120.5) (4,614.0) (120.8) (759.1) (153.5) (14.0) (120.2) (21.0)   (97.6)  (9.4) 
ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษี  (246.8) (9,450.8)  (219.7) (1,381.3)       5.7       0.5    (78.4)  (13.7)   155.0     14.9  
ค่ำใชจ้่ำยภำษเีงนิได ้        -               -       (2.4)    (14.8)  (54.2)  (4.9)   (24.8)   (4.3)  (70.2)  (6.8) 
ก าไร(ขาดทุน)ส าหรบังวด  (246.8) (9,450.8)  (222.1) (1,396.1)   (48.5)    (4.4)  (103.2)  (18.0)     84.8       8.2  
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  งบเสมือนงบการเงินรวม งบการเงินรวม 
(หน่วย: ล้านบาท) 2552 2553 2554 9M54 9M55 

รายการ 
ล้าน
บาท ร้อยละ 

ล้าน
บาท ร้อยละ 

ล้าน
บาท ร้อยละ 

ล้าน
บาท ร้อยละ 

ล้าน
บาท ร้อยละ 

ก าไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็อ่ืน                     
กลบัรำยกำรก ำไรทีย่งัไมเ่กดิขึน้
จำกกำรปรบัมลูค่ำของเงนิ
ลงทุน 

         -               -             -               -          0.0      0.0          -           -        (0.0)  (0.0) 

ก าไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็รวม
ส าหรบังวด 

 (246.8) (9,450.8)  (222.1) (1,396.1)    (48.5)      (4.4)  (103.2)    (18.0)      84.8       8.2  

                      
การแบง่ปันก าไร(ขาดทุน)
ส าหรบังวด 

                    

ส่วนทีเ่ป็นของบรษิทัใหญ่     (6.6)  (251.3)      4.7      29.6      55.4       5.0        0.7        0.1      84.8        8.2  
ส่วนต ่ำกว่ำทุนจำกกำรรวมธุรกจิ
ภำยใตก้ำรควบคุมเดยีวกนั 

(240.3) (9,199.5) (226.8) (1,425.6) (103.9)     (9.4) (103.9)   (18.2)         -           -    

ก าไร(ขาดทุน)ส าหรบังวด (246.8) (9,450.8)  (222.1) (1,396.1)    (48.5)     (4.4) (103.2)    (18.0)      84.8         8.2  
                      
การแบง่ปันก าไร(ขาดทุน)
เบด็เสรจ็รวมส าหรบังวด 

                    

ส่วนทีเ่ป็นของบรษิทัใหญ่         -               -          4.7      29.6      55.4        5.0        0.7        0.1      84.8        8.2  
ส่วนต ่ำกว่ำทุนจำกกำรรวมธุรกจิ
ภำยใตก้ำรควบคุมเดยีวกนั 

        -               -    (226.8) (1,425.6) (103.9)     (9.4) (103.9)   (18.2)         -           -    

ก าไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็รวม
ส าหรบังวด 

           -               -     (222.1) (1,396.1)    (48.5)      (4.4) (103.2)    (18.0)      84.8         8.2  

                      
ก าไรต่อหุ้นขัน้พืน้ฐานส่วนท่ี
เป็นของบริษทัใหญ่ (บาท) 

     (0.7)          0.5           0.0           0.0           0.1    

จ านวนหุ้น (ล้านหุ้น)*      10.0        10.0    1,454.3    1,454.3    1,454.3    
 
หมำยเหตุส ำหรบังบเสมอืนงบก ำไรขำดทุนรวมและงบก ำไรขำดทุนรวม:  
1. งบเสมอืนงบกำรเงนิรวมส ำหรบัปี 2552 จดัท ำขึน้โดยผูบ้รหิำรเพือ่กำรเปรยีบเทยีบ 
2. งบเสมอืนงบกำรเงนิรวมส ำหรบัปี 2553 และงบกำรเงนิรวมส ำหรบัปี 2554 ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัช ี 
3. งบกำรเงนิรวมส ำหรบังวด 9 เดอืนสิ้นสุด 30 กนัยำยน 2554 (9M54) และงวด 9 เดอืนสิ้นสุด 30 กนัยำยน 2555 (9M55) สอบทำนโดยผูส้อบ
บญัช ี

4. จ ำนวนหุน้ส ำหรบัปี 2552-2553 ไดม้กีำรแปลงมลูค่ำทีต่รำไวต่้อหุน้เป็น 1 บำทเพือ่ใหเ้ป็นฐำนเดยีวกนัในกำรเปรยีบเทยีบ 
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ตารางท่ี 3  งบเสมอืนงบกระแสเงินสดรวมส าหรบัปี 2552-2553 งบกระแสเงินสดรวมส าหรบัปี 2554 และงบกระแส
เงินสดรวมส าหรบังวด 9 เดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2555 และงวด 9 เดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 
2554 

  งบเสมือนงบการเงินรวม งบการเงินรวม 
(หน่วย: ล้านบาท) 2552 2553 2554 9M54 9M55 
รายการ ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน           
ก ำไร(ขำดทุน)ส ำหรบังวด       (246.8)       (222.1)         (48.5)        (103.2)           84.8  
รายการปรบักระทบก าไร(ขาดทุน)ส าหรบัปีเป็นเงินสดสทุธิ
ได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 

          

ค่ำตดัจ ำหน่ำยสทิธกิำรเช่ำทีด่นิ            10.4             10.6              5.4             5.4                -    
ค่ำเสือ่มรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย             2.8              3.5              2.7              1.5              3.5  

ก ำไรจำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยัและอุปกรณ์ใหเ้ช่ำ 
              -              

(10.3) 
           (0.4)            (0.4)               -    

ขำดทุนจำกกำรตดัจ ำหน่ำยอุปกรณ์               -                  -                  -                  -                0.1  
ก ำไรจำกกำรขำยอุปกรณ์               -               (1.5)               -                  -                  -    
ตดัจ ำหน่ำยภำษเีงนิไดห้กั ณ ทีจ่่ำย             0.0                -                  -                  -                  -    
โอนกลบัรำยกำรเงนิรบัและจ่ำยล่วงหน้ำ-สุทธ ิ               -                  -               (1.1)            (1.1)               -    
โอนกลบัรำยกำรเจำ้หนี้ค่ำก่อสรำ้งทีย่งัไมไ่ดเ้รยีกเกบ็               -                  -               (7.0)            (7.0)               -    
โอนกลบัรำยกำรเจำ้หนี้เงนิประกนัผลงำน               -                  -               (0.7)            (0.7)               -    
ค่ำเผือ่ผลเสยีหำยจำกคดฟ้ีองรอ้ง             0.1              0.1              0.1              0.1              0.1  
ประมำณกำรหนี้สนิผลประโยชน์พนกังำนเมือ่เกษยีณอำยุ               -                  -                1.3              1.1              0.5  
(ก ำไร)ขำดทุนจำกอตัรำแลกเปลีย่นเงนิตรำทีย่งัไมเ่กดิขึน้-สุทธ ิ            (0.3)            (7.4)             0.7              0.4             (0.3) 
ปรบัปรุงค่ำใชจ้่ำยล่วงหน้ำ             0.3              0.1              0.3              0.3              0.4  
ปรบัปรุงภำษมีลูค่ำเพิม่รอขอคนื               -                  -                  -                  -                0.7  
ภำษเีงนิได ้               -                2.4             54.2             24.8             70.2  
ดอกเบีย้รบั            (1.3)            (1.6)          (36.6)          (12.9)          (88.0) 
ดอกเบีย้จ่ำย          120.5           120.8           153.2           120.2             97.6  
สินทรพัยด์ าเนินงานลดลง(เพ่ิมขึน้):           
ลกูหนี้กำรคำ้               -                  -                  -               (0.2)            (0.4) 
สนิคำ้คงเหลอื               -             (14.2)          768.2           407.5           600.7  
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงพฒันำเพือ่ขำย        (142.3)        (554.8)        (288.3)        (276.5)               -    
ลกูหนี้อืน่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัและกจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนั               -               (0.5)             0.1              0.1            (0.7) 
เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำทีด่นิ            (5.0)               -                  -                  -                  -    
เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำงำนก่อสรำ้ง          (83.2)            62.4             22.8             18.4             (0.1) 
เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำสทิธกิำรเช่ำ               -                  -                  -                  -             (31.8) 
สทิธกิำรเช่ำทีด่นิ               -               (6.4)               -                  -                  -    
งำนระหว่ำงก่อสรำ้ง          (63.3)         (62.8)          (78.4)          (32.4)          (70.2) 
สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืน่            (1.5)            (6.2)            (9.7)           (4.7)           (1.0) 
สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่            (0.8)            (0.2)             0.5              1.4             (0.0) 
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  งบเสมือนงบการเงินรวม งบการเงินรวม 
(หน่วย: ล้านบาท) 2552 2553 2554 9M54 9M55 
รายการ ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
หน้ีสินด าเนินงานเพ่ิมขึน้(ลดลง):          
เจำ้หนี้กำรคำ้          (13.6)          (11.9)           (4.5)            (3.1)             0.5  
เจำ้หนี้อื่นบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั             0.2             9.4           (12.3)          (12.2)             0.1  
เงนิรบัล่วงหน้ำและเงนิมดัจ ำรบัจำกลูกคำ้          121.7           278.1           (95.0)            27.5           (30.0) 
หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น             6.8             (1.8)            17.0            11.5           (12.7) 
เจำ้หนี้เงนิประกนัผลงำนจำกผูร้บัเหมำ             5.3             22.0           (14.6)             3.0           (10.8) 
จ่ำยภำษเีงนิได ้            (0.0)            (0.0)          (28.1)          (23.1)         (58.6) 
เงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน          (290.0)          (392.0)            401.3             145.7             554.5  
            
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน           
เงนิฝำกออมทรพัยท์ีม่ขีอ้จ ำกดัในกำรใชเ้พิม่ขึน้           (3.8)           (6.6)          (20.2)          (23.3)          (28.6) 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยเ์ผือ่ขำยเพิม่ขึน้               -               (0.0)          (15.0)            (0.0)            15.0  
เงนิใหกู้ย้มืระยะยำวแกผู่ถ้อืหุน้และกจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนัเพิม่ขึน้            5.3           (10.0)        (632.1)        (632.1)        (200.0) 
เงนิจ่ำยล่วงหน้ำเพือ่ซื้อทีด่นิ           (7.5)               -                  -                  -                  -    
รบัช ำระคนืเงนิใหกู้ย้มืแก่ผูถ้อืหุน้               -                  -               26.7             26.7                -    
เงนิสดรบัจำกกำรจ ำหน่ำยหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยัและอุปกรณ์ให้
เช่ำ 

              -               28.7              8.2              8.2                -    

เงนิสดรบัจำกกำรจ ำหน่ำยอุปกรณ์               -                1.6                -                  -                  -    
ซื้ออุปกรณ์            (4.0)            (1.1)          (15.3)            (0.2)            (1.1) 
ซื้ออุปกรณ์ใหเ้ช่ำ               -                  -               (0.2)            (0.2)               -    
สทิธกิำรเช่ำทีด่นิ               -               (9.6)               -                  -                  -    
เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำงำนก่อสรำ้ง               -                  -               (0.2)            (3.6)             0.1  
งำนระหว่ำงก่อสรำ้ง          (43.4)           (3.9)          (51.5)          (18.6)          (91.9) 
รบัดอกเบีย้            0.8              0.1              4.2              4.0              0.3  
เงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทุน            (52.6)              (0.9)          (695.4)          (639.1)          (306.2) 
            
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน           
เงนิเบกิเกนิบญัชธีนำคำรและเงนิกูย้มืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงนิ
ลดลง 

           0.5             (0.3)          (44.1)          (59.9)            0.6  

เงนิสดรบัจำกเงนิกูย้มืจำกผูถ้อืหุน้          186.5           145.0           356.0           331.0           449.8  
เงนิสดรบัจำกเงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ          164.9           324.7           229.5           229.5                -    
จ่ำยช ำระคนืเงนิกูย้มืจำกผูถ้อืหุน้          (50.0)          (22.5)        (532.1)        (532.1)        (212.0) 
จ่ำยช ำระคนืเงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ               -                  -           (680.6)        (387.3)        (285.4) 
เงนิสดรบัจำกผูถ้อืหุน้เพือ่เพิม่ทุนเรอืนหุน้               -                  -           1,264.3         1,264.3                -    
จ่ำยดอกเบีย้          (45.2)          (52.7)         (70.8)          (56.3)          (97.3) 
เงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน            256.6             394.1             522.1             789.1           (144.3) 
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  งบเสมือนงบการเงินรวม งบการเงินรวม 
(หน่วย: ล้านบาท) 2552 2553 2554 9M54 9M55 
รายการ ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้สทุธิ            (86.0)                1.2             228.1             295.6             104.0  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นงวด            135.3               49.3               50.5               50.5             278.6  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัส้ินงวด              49.3               50.5             278.6             346.1             382.6  

 
หมำยเหตุส ำหรบังบเสมอืนงบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดรวม:  
1. งบเสมอืนงบกำรเงนิรวมส ำหรบัปี 2552 จดัท ำขึน้โดยผูบ้รหิำรเพือ่กำรเปรยีบเทยีบ 
2. งบเสมอืนงบกำรเงนิรวมส ำหรบัปี 2553 และงบกำรเงนิรวมส ำหรบัปี 2554 ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัช ี 
3. งบกำรเงนิรวมส ำหรบังวด 9 เดอืนสิ้นสุด 30 กนัยำยน 2554 (9M54) และงวด 9 เดอืนสิ้นสุด 30 กนัยำยน 2555 (9M55) สอบทำนโดยผูส้อบ
บญัช ี
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ตารางท่ี 4  อตัราส่วนทางการเงินส าหรบัปี 2552-2554 ส าหรบังวด 9 เดือน ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2555 และ
ส าหรบังวด 9 เดือน ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2554 

 
    งบเสมือนงบการเงินรวม งบการเงินรวม 
รายการ หน่วย 2552(1) 2553 2554 9M54 9M55(1) 
อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)             
อตัรำสว่นสภำพคล่อง เท่ำ            1.2             0.9             1.8   N/A             1.0  
อตัรำสว่นสภำพคล่องหมนุเรว็ เท่ำ            0.1             0.0             0.4   N/A             0.5  
อตัรำสว่นสภำพคล่องกระแสเงนิสด เท่ำ  N/A            (0.3)            0.3   N/A   N/A  
อตัรำสว่นหมนุเวยีนลกูหนี้กำรคำ้ เท่ำ  N/A              -                -     N/A   N/A  
ระยะเวลำเกบ็หนี้เฉลีย่ วนั  N/A              -                -     N/A   N/A  
อตัรำสว่นหมนุเวยีนสนิคำ้คงเหลอื เท่ำ  N/A              -               1.5   N/A   N/A  
ระยะเวลำขำยสนิคำ้เฉลีย่ วนั  N/A              -            245.8   N/A   N/A  
อตัรำสว่นหมนุเวยีนเจำ้หนี้ เท่ำ  N/A              -               5.3   N/A   N/A  
ระยะเวลำช ำระหนี้ วนั  N/A              -              68.0   N/A   N/A  
วงจรเงนิสด วนั  N/A              -            177.8   N/A   N/A  
อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร 
(Profitability Ratio)   

          

อตัรำก ำไรขัน้ตน้ รอ้ยละ             -                -              26.2            25.4          30.4  
อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน(2) รอ้ยละ             -                -              14.5             6.1           27.7  
อตัรำก ำไรอื่น (3),(4) รอ้ยละ             -               6.4              -                -                -    
อตัรำสว่นเงนิสดต่อกำรท ำก ำไร (2),(5) รอ้ยละ  N/A   N/A          266.7        1,213.7         219.5  
อตัรำก ำไรสุทธ ิ(3),(6) รอ้ยละ N/A N/A           (4.4)         (18.3)            8.2  
อตัรำผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ รอ้ยละ  N/A            68.1          (28.5)  N/A   N/A  
อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการ
ด าเนินงาน (Efficiency Ratio)   

          

อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัย ์ รอ้ยละ  N/A            (8.2)           (1.4)  N/A   N/A  
อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัยถ์ำวร (7) รอ้ยละ  N/A          (15.0)           (2.8)  N/A   N/A  
อตัรำกำรหมนุของสนิทรพัย ์(3) เท่ำ  N/A             0.0             0.3   N/A   N/A  
อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน 
(Financial Policy Ratio)   

          

อตัรำสว่นหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่ำ         (11.8)           (8.1)            3.8   N/A             3.4  
อตัรำสว่นควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ เท่ำ           (1.4)           (2.2)            4.0             4.5             7.4  
อตัรำสว่นควำมสำมำรถช ำระภำระผกูพนั (Cash 
Basis) (8) 

เท่ำ            2.8            10.6            (0.3)           (0.4)          (0.9) 

อตัรำกำรจ่ำยเงนิปนัผล รอ้ยละ             -                -                -                -                -    

 
หมำยเหตุส ำหรบัอตัรำส่วนทำงกำรเงนิ: 
(1)  อตัรำสว่นทำงกำรเงนิบำงอตัรำส่วนส ำหรบัปี 2552 และงวด 9M55 ไมส่ำมำรถค ำนวณได ้เนื่องจำกไมม่กีำรจดัท ำงบเสมอืนงบกำรเงนิรวม

ในปี 2551 และงบดุลรวมส ำหรบังวด 9M54 
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(2)  ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนทีใ่ชใ้นกำรค ำนวณไมร่วม ก) กำรโอนกลบัเงนิทดรองรบัและจ่ำย ข) โอนกลบัรำยกำรเจำ้หนี้ค่ำก่อสรำ้งทีย่งัไมไ้ด้
เรยีกเกบ็ และ ค) โอนกลบัรำยกำรเจำ้หนี้เงนิประกนัผลงำน 

(3)  รำยไดร้วมทีใ่ชใ้นกำรค ำนวณไมร่วม ก) กำรโอนกลบัเงนิทดรองรบัและจ่ำย ข) โอนกลบัรำยกำรเจำ้หนี้ค่ำก่อสรำ้งทีย่งัไมไ้ดเ้รยีกเกบ็ และ 
ค) โอนกลบัรำยกำรเจำ้หนี้เงนิประกนัผลงำน 

(4)  ก ำไรทีไ่มไ่ดจ้ำกกำรด ำเนินงำน = รำยไดจ้ำกกำรรบัเงนิค่ำสนิไหมทดแทน 
(5)  ไมแ่สดงอตัรำสว่นเงนิสดต่อกำรท ำก ำไรส ำหรบัปี 2552-2553 เนื่องจำกในปีดงักล่ำวมกีระแสเงนิสดใชไ้ปจำกกำรด ำเนินงำนและขำดทุน

จำกกำรด ำเนินงำน ดงันัน้ ผลกำรค ำนวณอตัรำส่วนทีไ่ดจ้งึไมเ่หมำะสม 
(6)  ไมแ่สดงอตัรำก ำไรสุทธสิ ำหรบัปี 2552-2553 เนื่องจำกบรษิทัฯไมม่รีำยไดจ้ำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยัในปีดงักล่ำว ท ำใหผ้ล

กำรค ำนวณอตัรำส่วนทีไ่ดแ้สดงตวัเลขทีไ่มเ่หมำะสม 
(7)  สนิทรพัยถ์ำวรทีใ่ชใ้นกำรค ำนวณ = ผลรวมของ ก) เงนิจ่ำยล่วงหน้ำเพือ่ซื้อทีด่นิ ข) สทิธกิำรเช่ำ ค) งำนระหว่ำงก่อสรำ้ง ง) หน่วยใน

อำคำรชุดพกัอำศยัและอุปกรณ์ใหเ้ช่ำสุทธ ิและ จ) อุปกรณ์สุทธ ิ
(8)  รำยจ่ำยลงทุนทีใ่ชใ้นกำรค ำนวณ = ผลรวม ก) เงนิจ่ำยล่วงหน้ำเพือ่ซือ้ทีด่นิ ข) เงนิจ่ำยเพือ่ซื้ออุปกรณ์/อุปกรณ์ใหเ้ช่ำ ค) เงนิจ่ำยเพือ่ให้

ไดม้ำซึง่สทิธกิำรเช่ำ ง) เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำก่อสรำ้ง และ จ) เงนิจ่ำยเพือ่งำนระหว่ำงก่อสรำ้ง 
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12.2 ค าอธิบายและการวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 

12.2.1 ภาพรวมผลการด าเนินงานท่ีผา่นมา 

 ในปี 2554 บรษิทัฯรบัรูร้ำยไดจ้ำกโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส เพยีงโครงกำรเดยีวจ ำนวน 1,041.3 ลำ้นบำท 
และมรีำยไดอ้ื่นจ ำนวน 58.8 ลำ้นบำท รวมเป็นรำยไดท้ัง้หมด 1,100.1 ลำ้นบำท มขีำดทุนสุทธ ิ48.5 ลำ้นบำท คดิเป็นอตัรำ
ขำดทุนสทุธริอ้ยละ 4.4 ของรำยไดร้วม ซึง่ขำดทุนสทุธจิ ำนวน 48.5 ลำ้นบำทดงักล่ำวเป็นกำรแบ่งปนัก ำไรสุทธสิ ำหรบัส่วนที่
เป็นของบรษิทัใหญ่จ ำนวน 55.4 ลำ้นบำท และเป็นขำดทุนสุทธสิ ำหรบัส่วนต ่ำกว่ำทุนจำกกำรรวมธุรกจิภำยใต้กำรควบคุม
เดยีวกนั 

 ส ำหรบังวด 9 เดอืนแรกของปี 2555 (9M55) บรษิทัฯรบัรูร้ำยไดจ้ำกโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส และโครงกำร
ไฟคสั เลน จ ำนวน 912.8 ลำ้นบำท และมรีำยไดอ้ื่นจ ำนวน 124.6 ลำ้นบำท รวมเป็นรำยไดท้ัง้หมด 1,037.3 ลำ้นบำท มกี ำไร
สทุธ ิ84.8 ลำ้นบำท คดิเป็นอตัรำก ำไรสทุธริอ้ยละ 8.2 ของรำยไดร้วม 

 รำยละเอยีดและควำมคบืหน้ำในกำรก่อสรำ้งของโครงกำรอำคำรพกัอำศยัต่ำงๆ ณ 30 กนัยำยน 2555 มดีงันี้ 

โครงการ 
ด าเนินกา
รโดย 

มลูค่า
โครงการ

โดยประมาณ 
(ล้านบาท) 

จ านวน
ห้อง

ทัง้หมด 

มลูค่าโครงการท่ีรบัรู้รายได้แล้ว ร้อยละ
ความ

คืบหน้าใน
การ

ก่อสร้าง 

ปีท่ีเร่ิม/
คาดว่าจะ
เร่ิมรบัรู้
รายได้ 

จ านวน
ห้อง 

ล้านบาท ร้อยละ 

โครงกำรไฟคสั เลน  บรษิทัฯ 910.0 70 66 790.0 86.8 100.0 2549 
โครงกำรศำลำแดง 
เรสซเิดนเซส  

วำยแอลพ ี 2,348.0 132 116 1,929.5 82.2 100.0 2554 

โครงกำรเดอะ รซิท-์
คำรล์ตนั เรสซเิดน
เซส บำงกอก 

เพซท ู 11,858.0 200 - - - 5.1 2558 

12.2.2  ผลการด าเนินงานในปี 2552-2554 และงวด 9 เดือนส้ินสุด 30 กนัยายน 2555 

รายได้ 

รายได้หลกั 

บรษิทัฯ รบัรูร้ำยไดเ้มื่องำนก่อสรำ้งเสรจ็ตำมสญัญำและมกีำรโอนกรรมสทิธิห์รอืโอนควำมเสีย่งของหน่วยในอำคำร
ชุดให้แก่ผู้ซื้อแล้ว ดงันัน้ ในช่วงปี 2552-2553 จงึไม่มกีำรรบัรู้รำยได้จำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยัเนื่องจำก
โครงกำรไฟคสั เลน ไดพ้ฒันำเสรจ็แลว้และไดม้กีำรรบัรูร้ำยไดไ้ปก่อนช่วงนี้แลว้ 
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ในปี 2554 บรษิทัฯ เริม่รบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดเพื่อพกัอำศยัของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส 
จ ำนวน 65 หอ้ง มลูค่ำรวม 1,041.3 ลำ้นบำท คดิเป็นรอ้ยละ 44.3 ของมลูค่ำโครงกำร 

ในช่วง 9M55 บรษิทัฯมกีำรโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดเพื่อพกัอำศยัใหล้กูคำ้โครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส อกีจ ำนวน 
51 หอ้ง รวมมลูค่ำหอ้งชุดและเฟอรน์ิเจอรจ์ ำนวน 888.2 ลำ้นบำท รวมมูลค่ำของหอ้งชุดของโครงกำรทีม่กีำรโอนกรรมสทิธิ ์
ใหก้บัลกูคำ้แลว้ทัง้สิน้คดิเป็นรอ้ยละ 82.2 ของมลูค่ำโครงกำร และมกีำรโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดเพื่อพกัอำศยัใหลู้กคำ้โครงกำร
ไฟคสั เลน อกีจ ำนวน 1 หอ้ง รวมมลูค่ำหอ้งชุดและเฟอรน์ิเจอรจ์ ำนวน 24.6 ลำ้นบำท รวมมลูค่ำของหอ้งชุดของโครงกำรทีม่ี
กำรโอนกรรมสทิธิใ์หก้บัลกูคำ้แลว้ทัง้สิน้คดิเป็นรอ้ยละ 86.8 ของมลูค่ำโครงกำร  

ณ 30 กนัยำยน 2555 โครงกำรมหำนครในสว่นของหอ้งชุดเพื่อพกัอำศยัเดอะรทิซ-์คำรล์ตนั เรสซเิดนเซส บำงกอก 
มจี ำนวนหอ้งชุดเพื่อพกัอำศยัทีลู่กคำ้ท ำสญัญำจะซือ้จะขำยสทิธกิำรเช่ำแลว้จ ำนวน 63 หอ้ง รวมพืน้ทีโ่ครงกำรทีลู่กคำ้ท ำ
สญัญำจะซือ้จะขำยแลว้ทัง้สิน้ 11,918.3 ตำรำงเมตร คดิเป็นพืน้ทีร่อ้ยละ 24.9 ของพืน้ทีโ่ครงกำร ทัง้นี้ บรษิทัฯจะรบัรูร้ำยได้
เมื่องำนก่อสรำ้งเสรจ็ตำมสญัญำและมกีำรโอนควำมเสีย่งของหน่วยในอำคำรชุดใหแ้ก่ผู้ซือ้แล้ว โดยคำดว่ำจะก่อสรำ้งเสรจ็
และพรอ้มโอนภำยในปี 2558  

รายได้อ่ืน 

นอกจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยหอ้งชุดพกัอำศยัแลว้ บรษิทัฯยงัมรีำยไดอ้ื่นๆทีเ่กีย่วเน่ืองกนั เช่น รำยไดจ้ำกใหเ้ช่ำหอ้ง
ชุดเพื่อพกัอำศยัพรอ้มเครื่องตกแต่งและอุปกรณ์ โดยในปี 2552-2554 และงวด 9M55 บรษิทัฯมรีำยไดค้่ำเช่ำจำกหอ้งชุดเพื่อ
พกัอำศยัพรอ้มเครื่องตกแต่งและอุปกรณ์จำกโครงกำรไฟคสั เลน จ ำนวน 1.1 ลำ้นบำท 1.4 ลำ้นบำท 1.6 ลำ้นบำท และ 1.7 
ลำ้นบำท ตำมล ำดบั  

บรษิทัฯ มกีำรบนัทกึก ำไรจำกกำรขำยหอ้งชุดเพื่อพกัอำศยัพรอ้มเครื่องตกแต่งและอุปกรณ์ โดยในปี 2553 บรษิทัฯ
มกีำรขำยห้องชุดของโครงกำรไฟคสั เลนจ ำนวน 1 ห้องใหแ้ก่ผูถ้ือหุน้รำยหนึ่งมูลค่ำ 28.1 ลำ้นบำท ซึง่บรษิทัฯบนัทกึเป็น
ก ำไรจำกกำรขำยหน่วยอำคำรพกัอำศยัมลูค่ำ 10.3  ลำ้นบำทในงบก ำไรขำดทุน เน่ืองจำกรำคำทุนของหอ้งชุดดงักล่ำวไดถู้ก
โอนจำกสนิคำ้คงเหลอืมำเป็นสนิทรพัยเ์พื่อใหเ้ช่ำแลว้ และในปี 2554 บรษิทัฯมกีำรขำยอุปกรณ์ใหเ้ช่ำใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้รำยหนึ่ง
มลูค่ำ 8.2 ลำ้นบำท ซึง่บรษิทัฯบนัทกึเป็นก ำไรจำกกำรขำยอุปกรณ์ใหเ้ช่ำมลูค่ำ 0.4 ลำ้นบำทในงบก ำไรขำดทุน  

นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ยงัมกีำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกดอกเบีย้รบั ค่ำบรหิำรงำน ก ำไร(ขำดทุน)จำกอตัรำแลกเปลีย่นเงนิตรำ
ต่ำงประเทศ รวมถึงกำรปรบัปรุงรำยกำรบนัทกึบญัชีต่ำงๆ เช่น กำรโอนกลบัรำยกำรเงนิทดรองรบัและจ่ำย กำรโอนกลบั
รำยกำรเจำ้หนี้ค่ำก่อสรำ้งทีย่งัไม่ไดเ้รยีกเกบ็ และกำรโอนกลบัรำยกำรเจำ้หนี้เงนิประกนัผลงำน เป็นตน้  

ต้นทุน ค่าใช้จา่ย และก าไร 

ต้นทุนขาย 

ในปี 2552 และ 2553 บรษิทัฯ ไม่มตีน้ทุนขำยเน่ืองจำกไม่มกีำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรสง่มอบหอ้งชุดพกัอำศยัใหลู้กคำ้ 
ในปี 2554 บรษิทัฯมมีลูค่ำตน้ทุนขำยของหอ้งชุดพกัอำศยัของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส จ ำนวน 768.2 ลำ้นบำท คดิ
เป็นรอ้ยละ 73.8 ของรำยไดจ้ำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยั ส ำหรบังวด 9M55 บรษิทัฯมมีูลค่ำต้นทุนขำยของหอ้ง
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ชุดพกัอำศยัของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส และโครงกำรไฟคสั เลน รวมจ ำนวน 635.0 ลำ้นบำท คดิเป็นรอ้ยละ 69.6 
ของรำยไดจ้ำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยั 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

บรษิทัฯ มคี่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรในปี 2552-2554 จ ำนวน 129.0 ลำ้นบำท 122.5 ลำ้นบำท และ 165.2 
ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยในปี 2554 มคี่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรเพิม่ขึน้จำกปีก่อนหน้ำรอ้ยละ 34.9 สำเหตุหลกัมำจำก
ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วกบักำรสง่มอบหอ้งชุดใหล้กูคำ้ ซึง่ไดแ้ก่ ภำษธีุรกจิเฉพำะและภำษโีอนของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส 
จ ำนวน 38.6 ลำ้นบำท กำรเพิม่ขึน้ของค่ำใชจ้่ำยพนกังำนและผลตอบแทนผูบ้รหิำรจ ำนวน 18.5 ลำ้นบำท ซึง่มทีีม่ำจำกกำร
โอนยำ้ยพนกังำนและโอนสญัญำจำ้งบรหิำรจำกโครงกำรมหำนครมำทีบ่รษิทัฯ ขณะทีค่่ำใชจ้ำ่ยในกำรตลำดลดลงจำกปีก่อน
หน้ำจ ำนวน 15.8 ลำ้นบำทสบืเนื่องจำกกำรลดค่ำใชจ้่ำยในดำ้นกำรตลำดของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส ลงเนื่องจำก
เป็นทีรู่จ้กัในระดบัหนึ่ง อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯยงัคงมคี่ำใชจ้ำ่ยดำ้นกำรตลำดและกำรขำยทีใ่ชใ้นกำรโปรโมทโครงกำรมหำ
นครอย่ำงต่อเนื่อง 

ทัง้นี้ ในปี 2554 บรษิทัฯรบัรูค้่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรส่วนของโครงกำรมหำนครจ ำนวน 68.4 ลำ้นบำท หรอื
คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 41.4 ของค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรรวม โดยค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำวลดลงจำกปีก่อนหน้ำจ ำนวน 15.3 
ลำ้นบำท สำเหตุหลกัมำจำกกำรลดลงของค่ำบรหิำรจดักำรจ ำนวน 9.7 ลำ้นบำทสบืเนื่องจำกกำรทีบ่รษิทัฯรบัโอนสญัญำจำ้ง
บรหิำรงำนของเพซวนั เพซท ูและเพซทร ีมำด ำเนินกำรเอง นอกจำกนี้ มำตรฐำนกำรบญัชไีทยฉบบัที ่17 ก ำหนดใหส้ญัญำ
เช่ำทีด่นิถอืเป็นสญัญำเช่ำด ำเนินงำน ดงันัน้ ค่ำตดัจ ำหน่ำยสทิธกิำรเช่ำในระหว่ำงกำรก่อสรำ้งจะถูกบนัทกึเป็นต้นทุนงำน
ระหว่ำงก่อสรำ้ง สง่ผลใหค้่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรลดลงจ ำนวน 4.8 ลำ้นบำท 

ในงวด 9M55 บรษิัทฯ มคี่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรจ ำนวน 149.8 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อนหน้ำจ ำนวน 
34.2 ลำ้นบำท โดยค่ำใชจ้่ำยหลกัประกอบดว้ยค่ำใชจ้่ำยทำงดำ้นกำรบรหิำรจ ำนวน 45.0 ลำ้นบำท ภำษธีุรกจิเฉพำะและภำษี
โอนหอ้งชุดของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส และโครงกำรไฟคสั เลน รวมจ ำนวน 38.0 ลำ้นบำท ค่ำใชจ้่ำยดำ้นกำรตลำด
และกำรขำยจ ำนวน 40.4 ลำ้นบำท และค่ำใชจ้่ำยพนกังำนและผลตอบแทนผูบ้รหิำรจ ำนวน 24.5 ลำ้นบำท ทัง้นี้ บรษิทัฯรบัรู้
ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรส่วนของโครงกำรมหำนครในงวด 9M55 จ ำนวน 20.6 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 
13.7 ของค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรรวม  

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 

บรษิทัฯมคี่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิในปี 2552-2554 จ ำนวน 120.5 ลำ้นบำท 120.8 ลำ้นบำท และ 153.5 ลำ้นบำท 
ตำมล ำดบั โดยในปี 2554 บรษิทัฯมคี่ำใชจ้ำ่ยทำงกำรเงนิเพิม่ขึน้ 32.8 ลำ้นบำทจำกปีก่อนหน้ำสบืเนื่องจำกโครงกำรศำลำ
แดง เรสซเิดนเซส ทัง้นี้ ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิในปี 2554 แบง่เป็นสดัสว่นค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิของโครงกำรมหำนครรอ้ยละ 
75.2 และเป็นสดัสว่นค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส รอ้ยละ 21.2 นอกจำกน้ี บรษิทัฯไดม้กีำร
บนัทกึตน้ทุนเงนิกูย้มืเขำ้เป็นตน้ทุนของงำนระหว่ำงก่อสรำ้งของโครงกำรมหำนครจ ำนวน 82.9 ลำ้นบำท และอกีสว่นหนึ่ง
เป็นตน้ทุนโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหวำ่งพฒันำเพื่อขำยของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส จ ำนวน 26.4 ลำ้นบำท โดย
ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิสว่นใหญ่เกดิจำกเงนิกูย้มืจำกผูถ้อืหุน้ของกจิกำรทีค่วบคุมรว่มกนัทีม่เีงื่อนไขกำรช ำระคนืเงนิตน้และ
ดอกเบีย้เมื่อช ำระคนืหนี้สถำบนักำรเงนิแลว้และเมื่อกจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนัมผีลกำรด ำเนินงำนทีม่กีระแสเงนิสดรบัสทุธเิป็น
บวก 
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ส ำหรบังวด 9M55 บรษิทัฯมคี่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิจ ำนวน 97.6 ลำ้นบำท โดยลดลงจำกงวดกอ่นหน้ำจ ำนวน 22.6 
ลำ้นบำทจำกปีก่อนหน้ำเน่ืองจำกไดม้กีำรทยอยช ำระคนืหนี้เงนิกูย้มืจำกสถำบนักำรเงนิ ทัง้นี้ ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิส ำหรบั
งวด 9M55 แบ่งเป็นสดัสว่นค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิของโครงกำรมหำนครรอ้ยละ 63.8 และเป็นสดัสว่นค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิของ
โครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส รอ้ยละ 14.2 นอกจำกนี้ บรษิทัฯไดม้กีำรบนัทกึตน้ทุนเงนิกูย้มืเขำ้เป็นตน้ทุนของงำน
ระหว่ำงก่อสรำ้งของโครงกำรมหำนครจ ำนวน 62.6 ลำ้นบำท 

ก าไรขัน้ต้น และก าไร(ขาดทุน)สุทธิ 

ในปี 2552 และ 2553 บรษิทัฯมผีลขำดทุนส ำหรบังวดจ ำนวน 246.8 ลำ้นบำท และ 222.1 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 
เน่ืองจำกโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส อยู่ระหว่ำงกำรพฒันำ จงึยงัไม่มกีำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรขำยในปีดงักล่ำว  

ในปี 2554 บรษิทัฯมกี ำไรขัน้ต้นจ ำนวน 273.1 ลำ้นบำท คดิเป็นอตัรำก ำไรขัน้ต้นรอ้ยละ 26.2 จำกรำยไดจ้ำกกำร
ขำยของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส บรษิทัฯมกี ำไรก่อนตน้ทุนทำงกำรเงนิและภำษเีงนิไดจ้ ำนวน 159.2 ลำ้นบำท และมี
ผลขำดทุนส ำหรบังวดจ ำนวน 48.5 ลำ้นบำท โดยแบ่งเป็นก ำไรในสว่นของบรษิทัฯจ ำนวน 55.4 ลำ้นบำท และส่วนต ่ำกว่ำทุน
จำกกำรรวมธุรกจิภำยใตก้ำรควบคุมเดยีวกนัจ ำนวน 103.9 ลำ้นบำท คดิเป็นอตัรำขำดทุนสทุธริอ้ยละ 4.4  

ส ำหรบังวด 9M55 บรษิทัฯมกี ำไรขัน้ตน้จ ำนวน 277.8 ลำ้นบำท คดิเป็นอตัรำก ำไรขัน้ต้นรอ้ยละ 30.4 จำกกำรรบัรู้
รำยไดจ้ำกกำรขำยของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส และโครงกำรไฟคสั เลน ต่อเนื่องจำกปี 2554 บรษิทัฯมกี ำไรก่อน
ตน้ทุนทำงกำรเงนิและภำษเีงนิไดจ้ ำนวน 252.6 ลำ้นบำท และมผีลก ำไรส ำหรบังวดจ ำนวน 84.8 ลำ้นบำท คดิเป็นอตัรำก ำไร
สทุธริอ้ยละ 8.2  

12.2.3  ฐานะทางการเงิน 

สินทรพัย ์

ณ สิน้ปี 2552 และ 2553 บรษิทัฯมสีนิทรพัยร์วมเท่ำกบั 2,333.2 ลำ้นบำท และ 3,115.7 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดย
สนิทรพัย์หลกัประกอบด้วยสทิธกิำรเช่ำที่ดินของโครงกำรมหำนครจ ำนวน 1,056.3 ล้ำนบำท และ 1,074.1 ล้ำนบำท 
ตำมล ำดบั โครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส ระหว่ำงพฒันำเพื่อขำยจ ำนวน 683.8 ล้ำนบำท และ 1,354.5 ล้ำนบำท 
ตำมล ำดบั และงำนระหว่ำงก่อสรำ้งของโครงกำรมหำนครจ ำนวน 295.7 ลำ้นบำท และ 441.2 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั สนิทรพัย์
หลกัดงักล่ำวคดิเป็นสดัสว่นของสนิทรพัยร์วมรอ้ยละ 87.3 และรอ้ยละ 92.1 ตำมล ำดบั 

ในปี 2554 บรษิัทฯมสีนิทรพัย์รวมเท่ำกบั 3,747.1 ล้ำนบำท สนิทรพัยห์ลกัประกอบด้วย สทิธกิำรเช่ำที่ดนิของ
โครงกำรมหำนครจ ำนวน 1,063.3 ลำ้นบำท สนิคำ้คงเหลอืของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส โครงกำรไฟคสั เลน และ
ทีด่นิทีถ่อืไวเ้พื่อขำยรวมจ ำนวน 945.9 ลำ้นบำท งำนระหว่ำงก่อสรำ้งของโครงกำรมหำนครจ ำนวน 668.1 ลำ้นบำท และเงนิ
ใหกู้ย้มืระยะยำวแก่กจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนัจ ำนวน 632.1 ลำ้นบำท โดยสนิทรพัยห์ลกัดงักล่ำวคดิเป็นสดัส่วนของสนิทรัพย์
รวมรอ้ยละ 88.3  

สนิทรพัยร์วมในปี 2554 เพิม่ขึน้จำกปีก่อนหน้ำจ ำนวน 631.5 ลำ้นบำท มสีำเหตุหลกัมำจำกกำรเพิม่ขึน้ของเงนิให้
กูย้มืระยะยำวแก่กจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนัจ ำนวน 605.4 ลำ้นบำทเพื่อใชใ้นกำรก่อสรำ้งโครงกำรมหำนคร มูลค่ำงำนระหว่ำง
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ก่อสรำ้งทีเ่พิม่ขึน้จ ำนวน 226.9 ลำ้นบำทตำมควำมคบืหน้ำของงำนก่อสรำ้งโครงกำรมหำนคร เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำ
เงนิสดทีเ่พิม่ขึน้จ ำนวน 228.1 ลำ้นบำทสบืเน่ืองจำกกำรทยอยโอนกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส 
ให้แก่ผู้ซื้อ ทัง้นี้ เนื่องจำกกำรก่อสร้ำงของโครงกำรศำลำแดง เรสซิเดนเซส แล้วเสร็จในปี 2554 จึงได้มีกำรโอนมูลค่ำ
โครงกำรระหว่ำงพฒันำเพื่อขำยเป็นสนิคำ้คงเหลอื สง่ผลให ้ณ สิน้ปี 2554 มลูค่ำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงพฒันำเพื่อ
ขำยลดลง 1,354.5 ลำ้นบำทและสนิคำ้คงเหลอืเพิม่ขึน้ 842.9 ลำ้นบำท  

ณ สิน้งวด 9M55 บรษิทัฯมสีนิทรพัยร์วมเท่ำกบั 3,819.3 ลำ้นบำท สนิทรพัยห์ลกัประกอบดว้ย สทิธกิำรเช่ำทีด่นิ
ของโครงกำรมหำนครจ ำนวน 1,055.3 ลำ้นบำท งำนระหว่ำงก่อสรำ้งของโครงกำรมหำนครจ ำนวน 938.9 ลำ้นบำท เงนิให้
กูย้มืระยะยำวแก่กจิกำรที่ควบคุมร่วมกนัจ ำนวน 832.1 ลำ้นบำท และสนิค้ำคงเหลอืของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส 
โครงกำรไฟคสั เลน และที่ดนิทีถ่ือไวเ้พื่อขำยรวมจ ำนวน 328.2 ล้ำนบำท โดยสนิทรพัย์หลกัดงักล่ำวคดิเป็นสดัส่วนของ
สนิทรพัยร์วมรอ้ยละ 82.6  

สนิทรพัยร์วม ณ สิน้งวด 9M55 เพิม่ขึน้จำก ณ สิน้ปี 2554 จ ำนวน 72.1 ลำ้นบำท มสีำเหตุหลกัมำจำกกำรเพิม่ขึน้
ของเงนิใหกู้ย้มืระยะยำวแก่กจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนัและดอกเบีย้คำ้งรบัทีเ่กีย่วขอ้งจ ำนวนรวม 287.7 ลำ้นบำทเพื่อใชใ้นกำร
ก่อสรำ้งโครงกำรมหำนคร มูลค่ำงำนระหว่ำงก่อสรำ้งทีเ่พิม่ขึน้จ ำนวน 270.8 ลำ้นบำทตำมควำมคบืหน้ำของงำนก่อสรำ้ง
โครงกำรมหำนคร กำรเพิม่ขึน้ของเงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำสทิธกิำรเช่ำทีด่นิจ ำนวน 31.8 ลำ้นบำท และกำรทยอยโอนกรรมสทิธิใ์น
หอ้งชุดของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทีส่่งผลใหเ้งนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสดทีเ่พิม่ขึน้จ ำนวน 104.0 
ลำ้นบำทและสนิคำ้คงเหลอืลดลงจ ำนวน 617.7 ลำ้นบำท 

สิทธิการเช่าท่ีดินและเงินจา่ยล่วงหน้าค่าสิทธิการเช่าท่ีดิน 

ในปี 2551 กจิกำรที่ควบคุมร่วมกนัได้ร่วมกนัท ำสญัญำสทิธิกำรเช่ำ และกำรเช่ำช่วงที่ดนิจำกมสิซงัคำทอลิก
กรุงเทพฯ และกำรโอนสทิธกิำรเช่ำที่ดินระยะยำวจำกบริษัทแห่งหนึ่ง โดยมีค่ำตอบแทนกำรโอนสทิธกิำรเช่ำรวมมูลค่ำ 
2,150.4 ล้ำนบำท ต่อมำในปี 2552 กจิกำรที่ควบคุมร่วมกนัได้มกีำรท ำสญัญำจะซื้อจะขำยที่ดนิเพิม่เติมและได้มกีำรจด
ทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นปี 2553 โดยมมีูลค่ำกำรซือ้ขำยและค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งรวม 56.9 ลำ้นบำท (กรุณำดูรำยละเอยีด
เพิม่เตมิในส่วนที ่2-5) รวมเป็นมูลค่ำสทิธกิำรเช่ำทีด่นิจ ำนวนรวม 2,207.2 ลำ้นบำท โดยบรษิทัฯไดม้กีำรตดัจ ำหน่ำยสทิธิ
กำรเช่ำทีด่นิเป็นสองลกัษณะ คอื กำรตดัจ ำหน่ำยเป็นค่ำใชจ้่ำยในงบก ำไรขำดทุนนบัแต่ทีไ่ดร้บัสทิธกิำรเช่ำจนถงึก่อนกำรเริม่
พฒันำพืน้ทีเ่ช่ำ และกำรตดัจ ำหน่ำยเขำ้เป็นตน้ทุนงำนระหว่ำงก่อสรำ้งในงบดุลนบัแต่มกีำรเริม่พฒันำพืน้ทีเ่ช่ำ  

ณ สิน้งวด 9M55 มูลค่ำสทิธกิำรเช่ำทีด่นิของโครงกำรมหำนครสุทธิจ ำนวน 1,055.3 ลำ้นบำท (ซึง่เป็นมูลค่ำทีแ่บ่ง
ตำมสดัส่วนกำรลงทุนของกจิกำรร่วมลงทุน) ทัง้นี้ ตำมรำยงำนกำรประเมนิรำคำโดยบรษิทัผูป้ระเมนิรำคำอสิระแห่งหนึ่งซึง่
ประเมนิไวเ้มื่อวนัที ่16 มนีำคม 2555 สทิธกิำรเช่ำดงักล่ำวมมีลูค่ำจ ำนวน 2,822.0 ลำ้นบำท (คดิเป็นมลูค่ำ 1,411.0 ลำ้นบำท 
ตำมสดัสว่นกำรลงทุนของกจิกำรร่วมลงทุน) ส ำหรบัระยะเวลำภำยใตส้ทิธกิำรเช่ำคงเหลอื 99 ปี  

ในปี 2555 กจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนัได้มกีำรท ำสญัญำจะซื้อจะขำยทีด่นิเพิม่เตมิส ำหรับกำรก่อสรำ้งอำคำรจอดรถ
มูลค่ำทีด่นิจ ำนวน 280.0 ล้ำนบำท โดย ณ สิน้งวด 9M55 กจิกำรที่ควบคุมร่วมกนัมกีำรช ำระค่ำใช้จ่ำยทุนดงักล่ำวไวแ้ล้ว
จ ำนวน 63.5 ลำ้นบำท บรษิทัฯรบัรูต้น้ทุนในสว่นนี้จ ำนวน 31.8 ลำ้นบำท 
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รำยละเอยีดสทิธกิำรเช่ำทีด่นิ และเงนิจ่ำยล่วงหน้ำทีส่ทิธกิำรเช่ำทีด่นิ ณ สิน้งวดต่ำงๆ มดีงันี้ 

หน่วย : ล้านบาท 2552 2553 2554 9M55 
สทิธกิำรเช่ำทีด่นิ-รำคำทุน 2,150.4 2,207.2 2,207.2 2,207.2 
สทิธกิำรเช่ำทีด่นิตดัจ ำหน่ำยสะสม 
(บนัทกึเป็นค่ำใชจ้่ำย) 

(37.8) (59.1) (69.8) (69.8) 

สทิธกิำรเช่ำทีด่นิตดัจ ำหน่ำยสะสม 
(บนัทกึเป็นตน้ทุนงำนระหว่ำงกอ่สรำ้ง) 

- - (10.7) (26.8) 

สทิธกิำรเช่ำทีด่นิ-สทุธ ิ 2,112.6 2,148.1 2,126.7 2,110.6 
สดัส่วนท่ีบริษทัฯรบัรูต้ามสดัส่วนการถือหุ้น 1,056.3 1,074.1 1,063.3 1,055.3 
 
เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำสทิธกิำรเช่ำทีด่นิเพื่อใชเ้ป็นทีจ่อดรถ - - - 63.5 
สดัส่วนท่ีบริษทัฯรบัรูต้ามสดัส่วนการถือหุ้น - - - 31.8 

โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างพฒันาเพือ่ขาย และงานระหว่างก่อสรา้ง 

ในปี 2552 และ 2553 บรษิทัฯมโีครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงพฒันำเพยีงโครงกำรเดยีว ไดแ้ก่ โครงกำรศำลำ
แดง เรสซเิดนเซส ซึง่มมีูลค่ำ ณ สิน้งวด 2552 และ 2553 จ ำนวน 638.8 ลำ้นบำท และ 1,354.5 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดย
ภำยหลงักำรก่อสร้ำงโครงกำรศำลำแดง เรสซิเดนเซส เสร็จสิ้นลงในปี 2554 บริษัทฯได้ท ำกำรโอนกำรบนัทึกมูลค่ำกำร
ก่อสรำ้งดงักล่ำวไปเป็นรำยกำรสนิคำ้คงเหลอื  

ส ำหรบัโครงกำรมหำนครได้มีกำรทยอยกำรเบิกจ่ำยงบประมำณค่ำใช้จ่ำยทุน โดยปจัจุบนักำรก่อสร้ำงอำคำร
ส ำนักงำนขำย ห้องตวัอย่ำง และกำรก่อสร้ำงงำนเสำเขม็ของอำคำรหลกัและอำคำรศูนย์กำรค้ำได้เสร็จสิ้นเรยีบร้อยแล้ว 
ส ำหรบัส่วนฐำนรำกชัน้ใต้ดนิของอำคำรศูนยก์ำรคำ้นัน้ยงัคงอยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้ง ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสร้ำงโครงกำร
มหำนคร ณ สิน้งวดต่ำงๆ สรุปไดด้งันี้ 

หน่วย : ล้านบาท 2552 2553 2554 9M55 
งำนระหว่ำงก่อสรำ้ง – โครงกำรมหำนคร 591.4 882.4 1,361.5 1,984.2 
หกั รำยกำรระหว่ำงกนั - - (25.2) (106.4) 
งำนระหว่ำงก่อสรำ้งหลงัหกัรำยกำรระหว่ำงกนั 591.4 882.4 1,336.2 1,877.8 
สดัส่วนท่ีบริษทัฯรบัรูต้ามสดัส่วนการถือหุ้น 295.7 441.2 668.1 938.9 

เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ีควบคมุรว่มกนัและดอกเบีย้ค้างรบั  

ในปี 2552-2553 บรษิทัฯมเีงนิใหกู้้ยมืระยะยำวแก่ผูถ้ือหุน้รำยหนึ่งจ ำนวน 16.7 ล้ำนบำท และ 26.7 ลำ้นบำท 
ตำมล ำดบั ด้วยอตัรำดอกเบี้ยเงินให้กู้ยมืร้อยละ 6.5-6.75 ต่อปี ซึ่งรำยกำรเงินให้กู้ยมืดงักล่ำวได้ผ่ำนกำรอนุมตัิโดย
คณะกรรมกำรตรวจสอบแลว้เมื่อ 10 มถุินำยน 2554 โดยในปี 2554 บรษิทัฯไดร้บัช ำระคนืเงนิใหกู้ย้มืดงักล่ำวและดอกเบีย้
คำ้งรบัทัง้จ ำนวนแลว้ 
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เงนิใหกู้ย้มืระยะยำวแก่กจิกำรทีค่วบคุมรว่มกนัและดอกเบีย้คำ้งรบัส ำหรบัโครงกำรมหำนคร สรุปไดด้งันี้ 

หน่วย : ล้านบาท 2552 2553 2554 9M55 
เงนิใหกู้ย้มืระยะยำวแก่กจิกำรทีค่วบคุมรว่มกนัตน้งวด - - - 1,264.3 
เพิม่(ลด)ระหว่ำงงวด - - 1,264.3 400.0 
เงนิใหกู้ย้มืระยะยำวแก่กจิกำรทีค่วบคุมรว่มกนัสิน้งวด - - 1,264.3 1,664.3 
สดัส่วนท่ีบริษทัฯรบัรูต้ามสดัส่วนการถือหุ้น - - 632.1 832.1 
 
ดอกเบีย้คำ้งรบัจำกกจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนัตน้งวด 

 
- 

 
- 

 
- 

 
70.3 

เพิม่(ลด)ระหว่ำงงวด - - 70.3 175.4 
ดอกเบีย้คำ้งรบัจำกกจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนัสิน้งวด - - 70.3 245.7 
สดัส่วนท่ีบริษทัฯรบัรูต้ามสดัส่วนการถือหุ้น - - 35.1 122.8 

สินค้าคงเหลือ  

ในปี 2552 และ 2553 บรษิทัฯมสีนิคำ้คงเหลอืจ ำนวน 88.9 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยอำคำรพกัอำศยัทีพ่รอ้มจ ำหน่ำย
และโอนกรรมสทิธิใ์หก้บัลกูคำ้ ไดแ้ก่ หอ้งชุดของโครงกำรไฟคสั เลน จ ำนวน 5 หน่วย  

ในปี 2554 บรษิทัฯมสีนิคำ้คงเหลอืจ ำนวน 945.9 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยอำคำรพกัอำศยัทีพ่รอ้มจ ำหน่ำยและโอน
กรรมสทิธิใ์หก้บัลกูคำ้ ไดแ้ก่ หอ้งชุดของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส จ ำนวน 872.3 ลำ้นบำท หอ้งชุดของโครงกำรไฟคสั 
เลนจ ำนวน 59.5 ลำ้นบำท และทีด่นิถอืไวเ้พื่อขำยจ ำนวน 14.2 ลำ้นบำท โดยในระหว่ำงปี 2554 บรษิทัฯไดม้กีำรโอนรำยกำร
หอ้งชุดของโครงกำรไฟคสั เลนจ ำนวน 1 หน่วยไปอยู่ในรำยกำรอำคำรชุดพกัอำศยัและอุปกรณ์ใหเ้ช่ำ คงเหลอืจ ำนวนหอ้งชุด 
4 หน่วย ทัง้นี้ บรษิทัฯมนีโยบำยทีจ่ะขำยหอ้งชุดดงักล่ำว 

ณ สิน้งวด 9M55 บรษิทัฯมสีนิคำ้คงเหลอืจ ำนวน 328.2 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยอำคำรพกัอำศยัทีพ่รอ้มจ ำหน่ำยและ
โอนกรรมสทิธิใ์หก้บัลกูคำ้ ไดแ้ก่ หอ้งชุดของโครงกำรไฟคสั เลน จ ำนวน 4 หน่วย และหอ้งชุดของโครงกำรศำลำแดง เรสซิ
เดนเซส จ ำนวน 15 หน่วย รวมจ ำนวน 310.1 ลำ้นบำท ทีด่นิถอืไวเ้พื่อขำยจ ำนวน 14.2 ลำ้นบำท และเฟอรน์ิเจอรเ์พื่อขำย
จ ำนวน 4.0 ลำ้นบำท 

แหล่งท่ีมาของเงินทุน 

หน้ีสิน 

ณ สิน้ปี 2552 - 2554 บรษิทัฯมหีนี้สนิรวมเท่ำกบั 2,548.4 ลำ้นบำท 3,553.0 ลำ้นบำท และ 2,968.8 ลำ้นบำท 
ตำมล ำดบั หนี้สนิหลกัประกอบดว้ยเงนิกูย้มืจำกผูถ้อืหุน้และดอกเบีย้คำ้งจ่ำยจ ำนวน 1,365.4 ลำ้นบำท 1,665.6 ลำ้นบำท 
และ 1,683.1 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั เงนิกูย้มืจำกสถำบนักำรเงนิจ ำนวน 853.8 ลำ้นบำท 1,178.1 ลำ้นบำท และ 682.9 ลำ้น
บำท ตำมล ำดบั และเงนิรบัล่วงหน้ำและเงนิมดัจ ำรบัจำกลูกคำ้รวมจ ำนวน 205.6 ลำ้นบำท 483.7 ลำ้นบำท และ 388.6 ลำ้น
บำท ตำมล ำดบั หนี้สนิหลกัดงักล่ำวคดิเป็นสดัสว่นของหนี้สนิรวมรอ้ยละ 95.1 รอ้ยละ 93.7 และรอ้ยละ 92.8 ตำมล ำดบั 
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ณ สิน้งวด 9M55 บรษิทัฯมหีนี้สนิรวมเท่ำกบั 2,956.1 ลำ้นบำท หนี้สนิหลกัประกอบดว้ยเงนิกูย้มืจำกผูถ้อืหุน้และ
ดอกเบีย้คำ้งจ่ำยจ ำนวน 1,984.8 ลำ้นบำท เงนิกูย้มืจำกสถำบนักำรเงนิจ ำนวน 398.2 ลำ้นบำท และเงนิรบัล่วงหน้ำและเงนิ
มดัจ ำรบัจำกลกูคำ้รวมจ ำนวน 358.6 ลำ้นบำท หนี้สนิหลกัดงักล่ำวคดิเป็นสดัสว่นของหนี้สนิรวมรอ้ยละ 92.7  

เงินกู้ยืมจากผูถื้อหุ้นและดอกเบี้ยค้างจ่าย 

ในปี 2553 บรษิทัฯมเีงนิกูย้มืจำกผูถ้อืหุน้และดอกเบีย้คำ้งจ่ำยจ ำนวน 1,665.6 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อนหน้ำ 
300.1 ลำ้นบำท สบืเนื่องจำกกำรกูย้มืเงนิเพิม่เตมิเพื่อใชใ้นกำรก่อสรำ้งโครงกำรมหำนครจ ำนวน 279.4 ลำ้นบำทและกำร
ก่อสรำ้งโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส จ ำนวน 20.7 ลำ้นบำท 

ในปี 2554 บรษิทัฯมเีงนิกูย้มืจำกผูถ้อืหุน้และดอกเบีย้คำ้งจ่ำยจ ำนวน 1,683.1 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อนหน้ำ 
17.5 ลำ้นบำท เน่ืองจำกมกีำรรบัเงนิกูย้มืเพิม่เตมิส ำหรบัพฒันำโครงกำรมหำนครและส ำหรบัวำยแอลพ ี

ณ สิน้งวด 9M55 บรษิทัฯมเีงนิกูย้มืจำกผูถ้อืหุน้และดอกเบีย้คำ้งจำ่ยจ ำนวน 1,984.8 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกงวดสิน้ปี 
2554 จ ำนวน 301.8 ลำ้นบำท สำเหตุหลกัเน่ืองจำกมกีำรรบัเงนิกูย้มืเพิม่เตมิส ำหรบัพฒันำโครงกำรมหำนคร  

ทัง้นี้ นำยสรพจน์ เตชะไกรศรี และ บรษิทั โฟรท์นี พอ้ยท ์โฮลดิง้ส ์จ ำกดั ซึง่เป็นเจำ้หนี้ของดอกเบีย้คำ้งจ่ำยรวม
จ ำนวน 463.2 ลำ้นบำท ไดท้ ำหนงัสอืแสดงควำมจ ำนงว่ำจะไม่มกีำรค ำนวณดอกเบีย้ทบตน้ และจะมกีำรโอนสทิธิเ์รยีกรอ้งใน
มูลหนี้ใหก้บับรษิทัฯ หลงัจำกพน้ก ำหนด 60 วนัทีลู่กหนี้ไดร้บัใบรบัรองกำรก่อสรำ้งอำคำร ดดัแปลงอำคำร หรอืเคลื่อนยำ้ย
อำคำร (แบบ อ.6) ทีอ่อกโดยหน่วยงำนรำชกำรส ำหรบักำรก่อสรำ้งอำคำรโครงกำรมหำนครเสรจ็เรยีบรอ้ยแลว้ 

อน่ึงฯ เงนิกูย้มืจำกผูถ้อืหุน้ในกจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนัส ำหรบักำรพฒันำโครงกำรมหำนครและดอกเบีย้คำ้งจ่ำยนัน้ มี
เงื่อนไขกำรจ่ำยคนืเงนิตน้และดอกเบีย้ทีเ่อือ้อ ำนวยต่อสภำพคล่องของโครงกำร กล่ำวคอื จะช ำระคนืดอกเบีย้และเงนิต้น เมื่อ
โครงกำรมหำนครเริม่ด ำเนินธุรกจิ มกีำรช ำระคนืหนี้สถำบันกำรเงนิแลว้ และมกีระแสเงนิสดสุทธจิำกกำรประกอบกำรเป็น
บวก (กรุณำดรูำยละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2-13) 

เงินกู้ยืมจากธนาคาร 

ในปี 2553 บรษิทัฯมเีงนิกูย้มืธนำคำรจ ำนวน 1,178.1 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อนหน้ำ 324.4 ลำ้นบำท สบืเนื่อง
จำกกำรกูย้มืเงนิเพิม่เตมิเพื่อใชใ้นกำรก่อสรำ้งโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส  

ในปี 2554 บรษิทัฯมเีงนิกูย้มืธนำคำรจ ำนวน 682.9 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อนหน้ำ 495.2 ลำ้นบำท เนื่องจำกกำร
ก่อสรำ้งโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส เสรจ็สิน้เรยีบรอ้ย สง่ผลใหบ้รษิทัฯสำมำรถทยอยโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดของโครงกำร
ศำลำแดง เรสซเิดนเซส ใหแ้ก่ผูซ้ือ้และช ำระคนืหนี้เงนิกูย้มืจำกสถำบนักำรเงนิ  

ณ สิน้งวด 9M55 บรษิทัฯมเีงนิกูย้มืธนำคำรจ ำนวน 398.2 ลำ้นบำท ลดลงจำกงวดสิน้ปี 2554 จ ำนวน 284.8 ลำ้น
บำท สบืเน่ืองจำกกำรทยอยโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทีต่่อเนื่องมำ ส่งผลใหห้นี้
เงนิกูย้มืจำกสถำบนักำรเงนิลดลงจำกกำรช ำระคนืหนี้เงนิกูย้มื 
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เงินรบัล่วงหน้าจากลูกค้า และเงินมดัจ าจากลูกค้า 

รำยละเอยีดเงนิรบัล่วงหน้ำและเงนิมดัจ ำจำกลกูคำ้แยกรำยโครงกำร ณ สิน้งวดต่ำงๆ มดีงันี้  
 
หน่วย : ล้านบาท 2552 2553 2554 9M55 
เงินรบัล่วงหน้าจากลูกค้า     
โครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส 172.9 385.8 169.8 40.3 
โครงกำรไฟคสัเลน 28.7 29.7 30.9 17.0 
โครงกำรมหำนคร (ตำมสดัสว่นกำรถอืหุน้) 1.3 4.1 3.6 3.3 
รวม 202.8 419.6 204.3 60.5 
เงินมดัจ าจากลูกค้า     
โครงการมหานคร (ตามสดัส่วนการถือหุ้น) 2.8 64.1 184.3 298.1 

ณ สิน้ปี 2553 บรษิทัฯมเีงนิรบัล่วงหน้ำจำกลูกคำ้จ ำนวน 419.6 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกงวดก่อนหน้ำจ ำนวน 216.8 
ลำ้นบำท โดยสว่นใหญ่เป็นกำรเพิม่ขึน้ของยอดเงนิรบัล่วงหน้ำของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส และบรษิทัฯมเีงนิมดัจ ำ
จำกลกูคำ้โครงกำรมหำนครจ ำนวน 64.1 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อนหน้ำ 61.3 ลำ้นบำท  

ณ สิน้ปี 2554 บรษิทัฯมเีงนิรบัล่วงหน้ำจำกลูกคำ้จ ำนวน 204.3 ลำ้นบำท ลดลงจำกงวดก่อนหน้ำจ ำนวน 215.2 
ลำ้นบำท สบืเน่ืองจำกกำรทยอยโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส ใหแ้ก่ผูซ้ือ้เมื่อกำรก่อสร้ำงแล้ว
เสรจ็ และบรษิทัฯมเีงนิมดัจ ำจำกลกูคำ้โครงกำรมหำนครจ ำนวน 184.3 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อนหน้ำ 120.2 ลำ้นบำท  

ณ สิน้งวด 9M55 บรษิทัฯมเีงนิรบัล่วงหน้ำจำกลกูคำ้จ ำนวน 60.5 ลำ้นบำท ลดลงจำกงวดสิน้ปี 2554 จ ำนวน 143.8 
ลำ้นบำท สบืเน่ืองจำกกำรทยอยโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส และหอ้งชุดโครงกำรไฟคสั เลน 
ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ โดยบรษิทัฯมเีงนิมดัจ ำจำกลูกคำ้โครงกำรมหำนครจ ำนวน 298.1 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกงวดสิน้ปี 2554 จ ำนวน  
113.8 ลำ้นบำท 
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 ส่วนของผูถื้อหุ้น 

 ณ สิน้งวด 2553 บรษิทัฯมสี่วนของเจำ้ของจ ำนวน (437.4) ลำ้นบำท ลดลงจำกงวดก่อนหน้ำจ ำนวน 222.1 ลำ้น
บำท ซึง่มสีำเหตุหลกัมำจำกกำรรบัรูส้ถำนะขำดทุนของบรษิทัย่อยและกจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนัเพิม่ขึน้จ ำนวน 226.8 ลำ้นบำท  

 ณ สิน้งวด 2554 บรษิทัฯมสีว่นของเจำ้ของจ ำนวน 778.4 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกงวดก่อนหน้ำจ ำนวน 1,215.7 ลำ้น
บำท ซึง่มสีำเหตุหลกัมำจำกกำรเพิม่ทุนจ ำนวน 1,444.3 ลำ้นบำทระหว่ำงปี และกำรรบัรูส้ถำนะขำดทุนของบรษิทัย่อยและ
กจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนัเพิม่ขึน้จ ำนวน 283.9 ลำ้นบำท  

 ณ สิน้งวด 9M55 บรษิทัฯมสี่วนของเจำ้ของจ ำนวน 863.2 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกงวดสิน้ปี 2554 จ ำนวน 84.8 ลำ้น
บำท ซึง่เป็นผลมำจำกก ำไรส ำหรบังวด  

 ความเหมาะสมของโครงสรา้งเงินทุน 

 ณ สิน้งวด 9M55 บรษิทัฯมอีตัรำส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผู้ถือหุ้นที่ 3.4 เท่ำ ลดลงจำกงวดสิน้ปี 2554 เลก็น้อย 
เนื่องจำกบรษิทัฯมกีำรช ำระคนืเงนิกูย้มืบำงส่วนจำกกระแสเงนิสดทีไ่ดจ้ำกกำรทยอยโอนกรรมสทิธิใ์นห้องชุดของโครงกำร
ศำลำแดง เรสซเิดนเซส ทัง้นี้ อตัรำส่วนดงักล่ำวไม่มแีนวโน้มลดลงในอนำคตอนัใกล้ เนื่องจำกบรษิัทฯยงัอยู่ในช่วงของกำร
พฒันำโครงกำรมหำนครและยงัคงต้องใช้เงนิทุนในกำรพฒันำโครงกำรอย่ำงต่อเนื่อง อย่ำงไรกต็ำม ถึงแม้ว่ำบรษิัทฯจะมี
หนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้และดอกเบีย้คำ้งจ่ำยรวมจ ำนวนทัง้สิน้ 2,383.0 ลำ้นบำท แต่บรษิทัฯมภีำระในช่วงกำรพฒันำโครงกำรมหำ
นครเพยีงกำรช ำระคนืเงนิต้นและดอกเบีย้ของสถำบนักำรเงนิจ ำนวน 398.2 ลำ้นบำทเท่ำนัน้ เนื่องจำกหนี้เงนิกูย้มืจำกผูถ้อื
หุน้มเีงื่อนไขกำรช ำระคนืเงนิตน้และดอกเบีย้เมื่อกจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนัมกีระแสเงนิสดรบัสุทธแิลว้ โดยอตัรำหนี้สนิต่อส่วน
ของผู้ถือหุ้นจะลดลงเมื่อบรษิัทฯมกีำรช ำระคนืเงนิกู้ยมืด้วยกระแสเงนิสดที่ได้จำกกำรทยอยโอนกรรมสทิธิใ์นห้องชุดของ
โครงกำรมหำนครเมื่อกำรก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ในปี 2558 โดยประมำณ 

สภาพคล่อง 

ในปี 2553 บรษิทัฯมเีงนิสดสทุธใิชไ้ปจำกกจิกรรมด ำเนินงำนจ ำนวน 392.0 ลำ้นบำท สำเหตุหลกัมำจำกกำรเพิม่ขึน้
ของโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงกำรพฒันำจ ำนวน 554.8 ล้ำนบำท กำรเพิม่ขึน้ของงำนระหว่ำงก่อสรำ้งจ ำนวน 62.8 
ลำ้นบำท และกำรเพิม่ขึน้ของเงนิรบัล่วงหน้ำและเงนิมดัจ ำรบัจำกลูกคำ้จ ำนวน 278.1 ลำ้นบำท ทัง้นี้ บรษิทัฯมเีงนิสดไดม้ำ
จำกกจิกรรมจดัหำเงนิจ ำนวน 394.1 ลำ้นบำทจำกกำรเพิม่ขึน้ของเงนิกูย้มืจำกผูถ้อืหุน้และสถำบนักำรเงนิ   

ในปี 2554 บริษัทฯมีเงินสดได้มำจำกกิจกรรมด ำเนินงำนจ ำนวน 401.3 ล้ำนบำท สำเหตุหลกัมำจำกกำรโอน
กรรมสทิธิห์อ้งชุดของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส ส่งผลใหส้นิคำ้คงเหลอืลดลงจ ำนวน 768.2 ลำ้นบำท กำรเพิม่ขึน้ของ
โครงกำรมหำนครระหว่ำงกำรพฒันำจ ำนวน 288.3 ลำ้นบำท กำรเพิม่ขึน้ของงำนระหว่ำงก่อสรำ้งจ ำนวน 78.4 ลำ้นบำท และ
กำรลดลงของเงนิรบัล่วงหน้ำและเงนิมดัจ ำรบัจำกลูกคำ้จ ำนวน 95.0 ลำ้นบำท ทัง้นี้ บรษิทัฯมเีงนิสดใชไ้ปในกจิกำรลงทุน
จ ำนวน 695.4 ลำ้นบำท สำเหตุหลกัมำจำกกำรใหเ้งนิกูย้มืแก่กจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนัจ ำนวน 632.1 ลำ้นบำท และกำรลงทุน
ในงำนระหว่ำงก่อสรำ้งเพิม่เตมิอกี 51.5 ลำ้นบำท บรษิทัฯมเีงนิสดไดม้ำจำกกจิกรรมจดัหำเงนิจ ำนวน 522.1 ลำ้นบำทจำก
เงนิเพิม่ทุนระหว่ำงปีและกำรเพิม่ขึน้ของเงนิกูย้มืจำกผูถ้อืหุน้และสถำบนักำรเงนิ   
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ในงวด 9M55 บรษิทัฯมเีงนิสดไดม้ำจำกกจิกรรมด ำเนินงำน 554.5 ลำ้นบำท สำเหตุหลกัมำจำกกำรโอนกรรมสทิธิ ์
หอ้งชุดของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส ส่งผลใหส้นิคำ้คงเหลอืลดลงจ ำนวน 600.7 ลำ้นบำท และกำรเพิม่ขึน้ของงำน
ระหว่ำงก่อสรำ้งโครงกำรมหำนครจ ำนวน 70.2 ลำ้นบำท ทัง้นี้ บรษิทัฯมเีงนิสดใชไ้ปในกจิกำรลงทุนจ ำนวน 306.2 ลำ้นบำท 
สำเหตุหลกัมำจำกกำรใหเ้งนิกูย้มืแก่กจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนัเพิม่เตมิจ ำนวน 200.0 ลำ้นบำท และกำรลงทุนในงำนระหว่ำง
ก่อสรำ้งเพิม่เตมิอกี 91.9 ลำ้นบำท บรษิทัฯมเีงนิสดใชไ้ปจำกกจิกรรมจดัหำเงนิจ ำนวน 144.3 ลำ้นบำทสบืเนื่องจำกกำรช ำระ
คนืเงนิกูย้มืและดอกเบีย้ของเงนิกูย้มืจำกสถำบนักำรเงนิ   

อตัรำส่วนสภำพคล่องและอตัรำส่วนสภำพคล่องหมุนเรว็ของบรษิทัฯส ำหรบังวด 9M55 ที ่1.1 เท่ำ และ 0.5 เท่ำ 
ตำมล ำดบั ไดป้รบัตวัลดลงเลก็น้อยจำกงวดปี 2554 ที ่1.8 เท่ำและ 0.4 เท่ำ ตำมล ำดบั เนื่องจำกบรษิทัฯได้น ำกระแสเงนิสด
บำงสว่นทีไ่ดก้ำรโอนกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดของโครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส ใหก้จิกำรทีค่วบคุมร่วมกนักูย้มืเพิม่เตมิเพื่อใช้
ในกำรพฒันำโครงกำรมหำนคร ท ำใหส้นิทรพัยห์มุนเวยีนซึง่ใชใ้นกำรค ำนวณอตัรำสว่นดงักล่ำวลดลง  

12.2.4 ค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชี ปี 2555 

ค่ำตอบแทนกำรสอบทำนงบกำรเงนิระหว่ำงกำลและกำรตรวจสอบงบกำรเงนิส ำหรบังวดบญัชปีี 2555 ของบรษิทัฯ 
บรษิทัย่อย และกจิกำรทีค่วบคุมร่วมกนั เป็นจ ำนวนเงนิรวมทัง้สิน้ 2.9 ลำ้นบำท  

12.2.5   ปัจจยัและอิทธิพลท่ีอาจมีผลต่อการด าเนินงาน หรอืฐานะการเงินในอนาคต 

ภาวะเศรษฐกิจภายใน และภายนอกประเทศ 

ปญัหำวกิฤติหน้ีของประเทศแถบยุโรปและภำวะเศรษฐกจิถดถอยของสหรฐัอเมรกิำอำจมแีนวโน้มส่งผลกระทบ
ต่อเนื่องมำยังเศรษฐกิจของประเทศคู่ค้ำแถบเอเชียรวมถึงประเทศไทย วิกฤตดังกล่ำวอำจท ำให้สภำวะกำรลงทุนใน
อสงัหำรมิทรพัยจ์ำกนักลงทุนทัง้ไทยและชำวต่ำงประเทศมกีำรชะลอตวัเพื่อรอดูทศิทำงที่ชดัเจน รวมถงึกำรระมดัระวงักำร
จบัจ่ำยใชส้อยของผูบ้รโิภคทีอ่ำจส่งผลกระทบต่อยอดขำยของโครงกำรอำคำรพกัอำศยัและโครงกำรใหเ้ช่ำพืน้ทีศู่นยก์ำรค้ำ
ของบรษิทัย่อยทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้ง นอกจำกนี้ ผลกระทบทำงเศรษฐกจิอำจส่งผลถงึมำตรกำรของรฐัในกำรควบคุมกำร
ใหส้นิเชื่อภำคอสงัหำรมิทรพัย์ของธนำคำรพำณิชย์หรอืแนวโน้มกำรปรบัตวัขึน้ของอตัรำดอกเบีย้ ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อกำร
จดัหำแหล่งเงนิทุนของโครงกำร และต้นทุนทำงกำรเงนิของผูป้ระกอบกำรอสงัหำรมิทรพัย ์อย่ำงไรกด็ ีบรษิทัฯไดม้นีโยบำย
ตัง้งบประมำณส ำรองเผื่อกำรเพิม่ขึน้ของค่ำก่อสรำ้งไวแ้ลว้รอ้ยละ 5 ของแผนงำนส ำหรบัทุกโครงกำร 

การเสนอขายหุ้นใหม่แก่ประชาชนทัว่ไปเป็นครัง้แรก 

ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2555 บรษิัทฯ มทีุนจดทะเบยีน 2,054,265,670 บำท และเป็นทุนเรยีกช ำระแล้วทัง้หมด 
จ ำนวน 1,454,265,670 บำท แบ่งเป็นหุน้สำมญัจ ำนวนทัง้สิน้ 1,454,265,670 หุน้ มูลค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 1 บำท สบืเนื่องจำก
กำรประชุมวสิำมญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที่ 5/2554 ของบรษิทัฯ เมื่อวนัที่ 19 กนัยำยน 2554 ทีป่ระชุมไดม้มีติเป็นเอกฉันทอ์นุมตัใิห้
บรษิทัฯ จดัสรรหุน้สำมญัเพิม่ทุนจ ำนวนไม่เกนิ 600,000,000 หุน้มลูค่ำหุน้ทีต่รำไวหุ้น้ละ 1 บำท เพื่อเสนอขำยต่อประชำชน 
(Initial Public Offering) อย่ำงไรกต็ำม บรษิัทฯ ยงัมไิด้ด ำเนินกำรจดัสรรหุ้นสำมญัเพิ่มทุนดงักล่ำว เพื่อเสนอขำยต่อ
ประชำชนภำยในระยะเวลำ 1 ปี นับแต่วนัทีท่ี่ประชุมผูถ้อืหุน้มมีติอนุมตั ิดงันัน้ เพื่อให้เป็นไปตำมประกำศคณะกรรมกำร
ก ำกบัตลำดทุนที ่ทจ. 28/2551 เรื่องกำรขออนุญำตและกำรอนุญำตให้เสนอขำยหุน้ทีอ่อกใหม่ เมื่อวนัที่ 26 พฤศจกิำยน 
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2555 ทีป่ระชุมวสิำมญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที่ 2/2555 จงึไดม้มีตเิป็นเอกฉันทอ์นุมตัใิหบ้รษิทัฯ จดัสรรหุน้สำมญัเพิม่ทุนของบรษิทัฯ 
จ ำนวนไม่เกนิ 600,000,000 หุน้ มูลค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 1 บำท เพื่อเสนอขำยต่อประชำชน รวมมูลค่ำหุน้ทัง้สิ้น 600,000,000 
บำท โดยภำยหลงัจำกกำรเสนอขำยหุน้สำมญัต่อประชำชนในครัง้นี้ บรษิทัฯ จะมทีุนจดทะเบยีนและทุนทีอ่อกและช ำระแลว้
ทัง้สิน้ 2,054,265,670 บำท แบ่งเป็นหุน้สำมญัจ ำนวนทัง้สิ้น 2,054,265,670  หุน้ มูลค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 1 บำท คดิเป็นกำร
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 41.3 จำกทุนช ำระแลว้ในปจัจุบนัที ่1,454,265,670 บำท ซึง่อำจสง่ผลกระทบต่อกำรค ำนวณก ำไรสุทธต่ิอหุน้ที่
อำจลดลงในอนำคต อนัเนื่องมำจำกจ ำนวนหุน้ทีใ่ชเ้ป็นฐำนในกำรค ำนวณมจี ำนวนมำกขึน้ 

 2552 2553 2554 9M54 9M55 
ก าไรต่อหุ้นขัน้พืน้ฐานส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ่      
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท      
ก ำไรส ำหรบังวด (บำทต่อหุน้)  (6.6) 4.7 0.0 0.0 0.1 
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ (บำท) 10 10 1 1 1 
จ ำนวนหุน้สำมญั (ลำ้นหุน้) 1.0 1.0 1,454.3 1,454.3 1,454.3 
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท*      
ก ำไรส ำหรบังวด (บำทต่อหุน้)  (0.7) 0.5 0.0 0.0 0.1 
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ (บำท) 1 1 1 1 1 
จ ำนวนหุน้สำมญั (ลำ้นหุน้) 10.0 10.0 1,454.3 1,454.3 1,454.3 
ก าไรต่อหุ้นปรบัลดภายหลงัการเสนอขายหุ้นแก่
ประชาชนครัง้แรก 

     

ก ำไรส ำหรบังวด (บำทต่อหุน้)  (0.0) 0.0 0.0 0.0 0.0 
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ (บำท) 1 1 1 1 1 
จ ำนวนหุน้สำมญั (ลำ้นหุน้) 2,054.3 2,054.3 2,054.3 2,054.3 2,054.3 

*  ส ำหรบัปี 2552-2553 ไดม้กีำรปรบัมลูคำ่ทีต่รำไวเ้ป็นหุน้ละ 1 บำท เพื่อประโยชน์ในกำรเปรยีบเทยีบ 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ คำดว่ำจะไดร้บัผลดจีำกกำรเสนอขำยหุน้และกำรน ำหุน้เขำ้จดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัยใ์นระยะยำว 
โดยเงนิที่ไดจ้ำกกำรขำยหุ้นจะน ำไปใช้ในกำรขยำยธุรกจิและเป็นเงนิทุนหมุนเวยีน ส่งผลให้บรษิทัฯมอีตัรำกำรเตบิโตของ
รำยไดแ้ละก ำไรทีเ่พิม่ขึน้ซึง่จะสำมำรถชดเชยกบัผลกระทบจำกจ ำนวนหุน้ทีเ่พิม่ขึน้ดงักล่ำวได้ในอนำคต 

 


